Sygn. akt V ACa 495/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 czerwca 2018 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Ewa Kaniok

Sedziowie:SA Alicja Fronczyk

SO del. Monika Wlodarczyk (spr.)

Protokolant:sekr. sgdowy Dorota Jedrak

po rozpoznaniu w dniu 7 czerwca 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotki Akeyjnej z siedziba
wW.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi (...)

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 18 pazdziernika 2016 r., sygn. akt II C 249/16
I. oddala apelacje;

II. zasqdza od (...) Spolki Akcyjnej z siedzibq
w W. narzecz Skarbu Panstwva — Prokuratorii Generalnej RP kwote 8100 (osiem tysiecy sto) zlotych
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Alicja Fronczyk Ewa Kaniok Monika Wlodarczyk
Sygn. akt V ACa 495/17

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 29 marca 2016 r. powddka (...) S.A. z siedziba w W. wniosla o zasadzenie od Skarbu
Panstwa — Prezydenta W. na rzecz (...) S.A. z siedziba w W. kwoty:

1. 397 708,32 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od dnia 17 czerwca 2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r. oraz
z ustawowymi odsetkami za opdZznienie liczonymi od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia zaplaty;

2. 1440 180,77 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6zZnienie liczonymi od dnia 4 marca 2016 r. do dnia zaplaty;



a takze o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew wniesionej w dniu 11 maja 2016 r. pozwany Skarb Panstwa — Prezydent W. wnidst o oddalenia
powddztwa i zasadzenie od powddki na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa kosztéw postepowania w tym kosztéw
zastepstwa procesowego na rzecz Skarbu Panhstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panhstwa.

Wyrokiem z dnia 18 pazdziernika 20016 r. sygn. akt II C 249/16 Sqd Okregowy w Warszawie oddalil
powddztwo oraz zasqdzil od (...) S.A.

w W. na rzecz Skarbu Panstwva — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kwote 14.400 zlotych
tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne oraz rozwazania prawne:

(...) S.A. wW. (nastepca prawny Przedsiebiorstwa Panstwowego (...)) jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci
gruntowej potozonej przy Al. (...) w W., stanowiacej dzialki gruntu o lacznej powierzchni 17 642 m(?), ktére nabylo
z dniem 5 grudnia 1990 r. na podstawie ustawy z dnia 29 wrze$nia 1990 r. o zmianie ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci. Powyzsze zostalo stwierdzone decyzja nr (...) Wojewody (...) z dnia 10 sierpnia
1994 r., znak (...), ustalajaca réwniez pierwsza oplate za wieczyste uzytkowanie na kwote 1.058.520.000 zl., ktéra po
denominacji odpowiada kwocie 105.852,00 zl. rocznie. WiaScicielem nieruchomogci jest Skarb Panistwa.

Do momentu podzialu nieruchomos$ci na wniosek zlozony w dniu 17 listopada 2014 r., w sklad nieruchomosci

wchodzily dzialki oznaczone numerami ewidencyjnymi (...) z obrebu (...), o lacznej powierzchni 17 642 m®, dla ktérej
byla prowadzona jedna Ksiega Wieczysta o numerze (...).

W latach 2000-2012 (...) S.A. otrzymywaly od wlasciciela nieruchomo$ci nastepujace pisma w przedmiocie
wypowiedzenia dotychczasowej wysokoS$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci i ustalenia
oplat rocznych

w nowej wysokoSci:

a) Pismo Starosty Powiatu (...) z 5 grudnia 2000 r, znak (...), ktéorym wypowiedziano wysoko$¢ oplaty rocznej

odno$nie dzialki ewidencyjnej nr (...) w obrebie (...) o lacznej powierzchni 1734 m”® — i okre$lono nowa wysokoé¢é oplaty
rocznej na kwote 495 750,60 zl. rocznie;

b) Pismo Prezydenta W. z 6 grudnia 2004 r. znak (...), ktérym wypowiedziano oplate roczng z tytulu uzytkowania

(2)

wieczystego nieruchomosci gruntowej, w zakresie dzialki ewidencyjnej nr (...) o pow. 302 m" = w obrebie (...), i

okre$lono nowa oplate roczna na kwote 7 809,72 zl, obowigzujaca od dnia 1 stycznia 2005 r.;

¢) Pismo Prezydenta W. z 20 listopada 2012 r., znak (...), ktérym wypowiedziano oplate roczng z tytulu uzytkowania

wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowigcej dziatke o powierzchni 17642 m(? i okreslono nowg oplate roczna
na kwote 1 464 991,68 zk. rocznie, obowiazujaca od dnia 1 stycznia 2015 .

Powodka w roku 2012 tytutem oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci uiscita kwote 503 560,32 zl,
za§ w 2013 roku kwote 1 464 991,68 zt oraz kwote 90 444,80 zl tytulem odsetek, a nastepnie w roku 2014 kwote 1
236 056,16 z}.

Sad ustalil réwniez, ze powodowa spotka w latach 2000 - 2014 koncentrowala swoje dzialania na przejmowaniu
nieruchomoéci na wlasno$¢, a nie na weryfikacji wysokos$ci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Do roku 2014
pracownicy powodowej spotki przyjmowali zasade domniemania legalnos$ci decyzji administracyjnej, nie weryfikowali
wysoko$ci ustalanych przez pozwanego oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, ani nie odwolywali sie od ustalanych
oplat. Obecnie powodowa spdlka, jesli uzna, ze sa podstawy, odwoluje sie od ustalanych oplat w trybie ustawy o



gospodarce nieruchomos$ciami. Powodowa spoétka korzysta z pomocy prawnej kilku kancelarii prawniczych, a takze
posiada swoje biuro prawne.

W dniu 20 marca 2015 r. powodka wniosla o zawezwanie Skarbu Panstwa — Prezydenta W. do préby ugodowej o
zaplate kwoty 397.708,32 zl. z ustawowymi odsetkami od dnia 20 marca 2012 r. do dnia zaplaty tytulem zwrotu jako
$wiadczenia nienaleznego, ktore to postepowanie zakonczylo sie na posiedzeniu w dniu 22 lipca 2015 r. stwierdzeniem,
ze do zawarcia ugody nie doszlo.

Niezaleznie od powyzszego w dniu 25 lutego 2016 r. (...) S.A. z siedziba w W. wezwaly Prezydenta W. Zarzad Mienia
Skarbu Panstwa do zaplaty kwoty 1.837.889,09 zl. wraz z naleznymi odsetkami w terminie 7 dni od dnia otrzymania
wezwania, na skutek ktorego pozwany odmoéwil spelnienia §wiadczenia, nie znajdujac podstaw do uznania roszczenia.

Za podstawe ustalen Sad Okregowych przyjal dowody z dokumentéw, ktdrych wiarygodno$c nie byta kwestionowana
przez zadng ze stron postepowania oraz zeznania $wiadka P. K., ktére réwniez zostaly ocenione jako wiarygodne,
albowiem byly szczere, jasne i logiczne.

Na podstawie przeprowadzonych dowodéw Sad Okregowy uznal, iz pow6dztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Majac na uwadze przestanki dochodzonego roszczenia opartego na treSci art. 410 § 2 k.c. Sad Okregowy przede
wszystkim wskazal, iz warunki i tryb aktualizacji oplaty rocznej okre§la art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Ponadto zwrocil uwage na sposéb jaki ustawodawca przewidzial odnoénie
weryfikacji zlozonego wypowiedzenia, zgodnie z ktorym uzytkownik wieczysty moze domagacé sie kontroli ztozonego
o$wiadczenia poprzez wniesienie odwotlania w terminie 30 dni od dnia jego otrzymania. W przypadku nie zlozenia
wniosku o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci, wlasciwy organ oraz
uzytkownika wieczystego obowigzuje nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu.

Przede wszystkim Sad I instancji wskazal na bezzasadno$¢ podnoszonego przez powddke argumentu dotyczacego
domniemania legalnoéci decyzji administracyjnej. Zaznaczyl, ze samo wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej,
niezaleznie od faktu, iz dokonywane jest przez organ nie stanowi orzeczenia administracyjnego w rozumieniu
przepisoéw k.p.a., jest bowiem wyrazeniem woli wlaéciciela nieruchomo$ci w stosunku do jej uzytkownika wieczystego,
a podmioty te laczy umowa o uzytkowanie wieczyste. Jest to zatem o$wiadczenie woli jednej ze stron umowy, co do
istotnego elementu tej umowy.

Sad Okregowy podkredlil, ze powddka jako profesjonalny uczestnik obrotu a zarazem uzytkownik wieczysty
nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa mogla wykorzystac istniejace instrumenty prawne zmierzajace do zmiany
jej sytuacji prawnej, jednakze skoro nie wszczela w 2001 r. i 2005 r. postepowania w trybie art. 78-81 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami w sprawie zmiany zaproponowanej w wypowiedzeniu wysokosci oplaty rocznej, ktory
to tryb jest wylacznie przewidziany dla podejmowania takiej obrony przed nieuzasadniong, zdaniem uzytkownika
wieczystego, wysokoscia oplaty, to nie mozna mowié, ze oplaty pobrane za wskazane w pozwie okresy, byly nienalezne.

Odwolujac sie do trybu weryfikacji zlozonego oSwiadczenia Sad I instancji wskazal, ze spory na gruncie
oplat za uzytkowanie wieczyste sa sporami cywilnoprawnymi, za§ postepowanie przed samorzagdowym kolegium
odwolawczym jest koniecznym elementem otwierajagcym droge do ewentualnego przeniesienia sporu przed sad
powszechny.

Zwrdcil rowniez uwage, ze powodka jako profesjonalny uczestnik obrotu gospodarczego, powinna podejmowac
czynno$ci procesowe z pelng §wiadomoscia ich skutkdéw procesowych. Ponadto w ocenie Sadu prowadzenie przez
powoda dzialalno$ci profesjonalnej uzasadnia zwiekszone oczekiwania otoczenia co do jego umiejetnoSci, wiedzy,
skrupulatnosci i rzetelnos$ci, zapobiegliwosci i zdolnoSci przewidywania, a wymagany od powoda wzorzec nalezytej
starannoéci, obejmuje takze znajomo$¢ obowigzujacego prawa oraz nastepstw z niego wynikajacych w zakresie
prowadzonej dzialalnoSci gospodarcze;.



Przywolane warunki w jakich funkcjonuje powod a takze fakt, ze powodowa spolka stale korzysta z profesjonalnych
ustug prawniczych, zdaniem Sadu wskazuja, iz po stronie powodki nic nie stalo na przeszkodzie, aby w sposob
przewidziany w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wszczela procedure ustalajaca wysoko$¢ oplaty
roczne;j.

Odnoszac sie do okolicznosci, ktore zdaniem powddki wskazuja na bezskuteczno$¢ wypowiedzen oplaty rocznej z
tytulu wieczystego uzytkowania dokonanych w 2000 roku i 2004 roku, a zwigzanych $ciéle z wykladnia pojecia
nieruchomo$ci przedstawiona w uchwale z dnia 15 maja 2013 r., III CZP 24/13, Sad Okregowy wskazal, iz podziela w
pelni wyrazone w nim stanowisko, iz pisma o wypowiedzeniu oplaty rocznej powinny dotyczy¢ calej nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta, a nie poszczegélnych dzialek ewidencyjnych, niemniej jednak powyzsze nie ma wplywu
na zasadno$¢ przedmiotowego powodztwa skoro jedyna przewidziang przez prawo droga do zakwestionowania
skutecznosci, jak i zasadno$ci wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci jest
tryb przewidziany w art. 78-80 ustawy o gospodarce nieruchomosci, niezaleznie od tego czy chodzi o merytoryczna
zasadno$¢ podwyzszenia oplaty, czy tez o prawidlowo$¢ formalna dokonanego wypowiedzenia.

Zdaniem Sadu powolywanie sie w niniejszym postepowaniu na wadliwe wypowiedzenie przez powoda oplaty rocznej,
nie wyczerpuje szczeg6lnego trybu przewidzianego w przepisach u.g.n., jest obejSciem powyzszych przepisow, w
tym zastrzezonego w ustawie trybu postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym i zwigzanej z nim
czasowej niedopuszczalno$ci drogi sagdowej, ominieciem przewidzianych w tejze ustawie terminéw do weryfikacji
skutecznos$ci wypowiedzenia i jest sprzeczne z celem ustawy. Z tych tez wzgledow Sad Okregowy uznal, Ze nie jest
dopuszczalne kwestionowanie przez wieczystego uzytkownika skutecznoéci dokonanego wypowiedzenia na innej
drodze niz przewidziana w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, w tym w drodze przedmiotowego powo6dztwa.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. i art. 99 k.p.c.

Wyrok z dnia 18 pazdziernika 2016 r. sygn. akt II C 249/16 w caloSci zaskarzyla strona powodowa, ktéra w apelacji
Sadowi I instancji zarzucila:

a/ nierozpoznanie istoty sprawy spowodowane poprzestaniem przez Sad Okregowy na stwierdzeniu, ze jedyna droga
zakwestionowania skuteczno$ci aktualizacji oplaty rocznej jest tryb z art. 78-80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami, podczas gdy moze i powinna by¢ ona badana w sprawie o zwrot nienaleznego
Swiadczenia - a w konsekwencji zaniechanie zbadania materialnoprawnej podstawy powodztwa;

b/ naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 233 k.p.c. majace istotny wplyw na rozstrzygniecie poprzez:

1. sprzeczno$¢ istotnych ustalen przyjetych przez Sad Okregowy za podstawe rozstrzygniecia zebranego w sprawie
materiatu dowodowego, polegajaca na uznaniu, ze powddka ze swej winy nie dochowala nalezytej starannosci i nie
podejmowala wcze$niej dzialan prawnych zmierzajacych do zakwestionowania wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego, a tym samym nie mozna moéwic, ze oplaty pobrane za wskazane w pozwie okresy byly
nalezne, mimo, iz ustalenia takie stoja w sprzeczno$ci z zeznaniami §wiadka P. K., ktore zostaly uznane przez Sad za
w pelni wiarygodne, co

w konsekwencji skutkowalo nierozpoznaniem istoty sprawy;

2. pominiecie istotnej okoliczno$ci, ze (...) S.A. jest jednoosobowa spdtka Skarbu Panstwa, a Skarb Panstwa
jest wlascicielem nieruchomos$ci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego przez (...) S.A., w zwiazku z
czym, uwzgledniajac zasady logiki i do$wiadczenia zyciowego powddka mogla zasadnie zaklada¢, 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 okolicznosci wynikajacej z zeznan $wiadka P. K., ze powodowa spoétka (...) S.A. powziela
informacje o wadliwoéci wypowiedzen oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste dokonanych pismami z 5 grudnia
2000 1., 19 grudnia 2003 r. i 6 grudnia 2004 r. najwcze$niej dopiero po audycie zewnetrznym, w zwigzku z czym



w chwili uiszczania oplat za lata 2012 -2013 i 2014 nie miala pozytywnej wiedzy o tym, ze byla zobowigzana do
Swiadczenia o nizszej wysokosci;

¢/ naruszenie przepisoOw prawa materialnego, tj.:

1. art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego bledna wykladnie i
przyjecie, ze przewidziana nim mozliwo$¢ ztozenia wniosku do samorzadowego kolegium odwolawczego o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci, stanowi jedyny dopuszczalny
tryb kwestionowania skuteczno$ci wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego, podczas gdy dopuszczalne jest badanie przez sad skuteczno$ci wypowiedzenia rowniez w sprawie o zwrot
nienaleznego $wiadczenia z tego tytulu - ktore to naruszenie skutkowalo blednym niezastosowaniem art. 410 § 2 k.c.
w zw. z art. 405 k.c.

2. art. 411 pkt 1 k.c. poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze okolicznoScia wylaczajaca mozliwo$é
zadania zwrotu $wiadczenia jest niedochowanie nalezytej staranno$ci, podczas gdy z treSci przepisu wynika, ze
taka okoliczno$cia jest jedynie pozytywna wiedza Swiadczacego, bledne przyjecie, ze pozwana obcigzaja skutki
nienalezytego dzialania pozwanego, ktéry mial wieksza wiedze co do tego, w jaki sposob skutecznie zaktualizowaé
oplate roczng — a w konsekwencji tych naruszen bledne przyjecie, ze poniesione przez powddke oplaty roczne z tytulu
uzytkowania wieczystego za lata 2012-2014 nie byly $§wiadczeniami naleznymi.

Z uwagi na podniesione zarzuty powodka wniosla o:

- zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powo6dztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, za obie instancje, wedlug norm przepisanych

wzglednie o:

- uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad Okregowy w
Warszawie na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach procesu w tym
o kosztach postepowania wywolanego niniejsza apelacja, o ktérych zasadzenie wniosla, w tym kosztow zastepstwa
procesowego za wszystkie instancje, wedlug norm przepisanych.

Powodka wniosta réwniez o dopuszezenie dowodu z wydruku korespondencji mailowej kierowanej do powodki 17
grudnia 2014 r. godz. 22:03, zawierajgcego memorandum, obejmujace wyniki audytu zewnetrznego dotyczacego oplat
za uzytkowanie wieczyste na okolicznos$¢ czasu przekazania powddce wynikéw audytu dot. prawidlowosci rozliczen z
tytulu oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste, tj. 17 grudnia 2014 r., a

w konsekwencji czasu dowiedzenia sie powddki o nieprawidlowo$ciach we wezeéniejszych rozliczeniach z tego tytuhu,
tj. pod koniec 2014 r. a nie pod koniec 2013 r. jak blednie na skutek uplywu czasu i oczywistej omylki zeznal Swiadek
P. K.. Powodka podniosla, iz konieczno$¢ powolania w/w wniosku powstala dopiero po rozprawie, na ktérej zostal
przestuchany $§wiadek i zapoznaniu sie z protokolem rozprawy z dnia 11 pazdziernika 2016 r. oraz uzasadnieniem
wyroku Sadu I instancji (k. 144-156).

Pozwany na rozprawie w dniu 77 czerwca 2018 r. wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow (k. 200).
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda okazala sie niezasadna, a argumentacja w niej zaprezentowana nie mogta doprowadzi¢ do weryfikacji
zaskarzonego orzeczenia w oczekiwanym przez skarzacego kierunku.

Poczynione przez Sad I instancji ustalenia faktyczne znajdujg pelne odzwierciedlenie w zgromadzonym materialem
dowodowym. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz zardbwno okolicznoéci, w ktoérych doszlo do uzyskania przez powodke
prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci objetej Ksiega Wieczysta KW nr (...), jak rowniez forma i czas,
w ktérym pozwany skladal odnos$nie w/w nieruchomos$ci o$wiadczenia o wypowiedzeniu oplaty rocznej z tytulu



uzytkowania wieczystego, jako wynikajace z dokumentéw, byly bezsporne. Sad I instancji za wiarygodny, albowiem
zlozony w sposob logiczny i rzeczowy, uznal réwniez dowod z zeznan $wiadka P. K., czyniac

w oparciu o nie ustalenia odno$nie priorytetéw jakimi kierowata sie powddka w swoich dzialaniach dotyczacych
zarzadu nieruchomo$ciami pozostajacymi w dyspozycji oddziatu (...) S.A. w latach 2000-2014 roku, jak rowniez
w zakresie przyczyn, ktorymi sie kierowala nie inicjujac na przestrzeni w/w lat postepowan przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym, ktére zmierzalyby do weryfikacji zlozonych przez pozwanego oswiadczen w zakresie
wypowiedzenia oplaty za wieczyste uzytkowanie. Nie znajdujac podstaw do ich weryfikacji, Sad Apelacyjny przyjmuje
je za wlasne.

Przed przystapieniem do oceny zarzutéw podniesionych w apelacji, w pierwszej kolejnosci odnie$¢ sie nalezy do
zgloszonego w w/w §rodku odwolawczym wniosku dowodowego.

Zgodnie z art. 381 k.p.c. Sad drugiej instancji moze pomina¢ nowe fakty i dowody, jezeli strona mogla je powolaé¢ w
postepowaniu przed sadem pierwszej instancji, chyba ze potrzeba powolania sie na nie wynikla pézniej.

W doktrynie jednoznacznie wskazano, iz ustawodawca nie sprecyzowal kryteriow jakimi powinien sie kierowaé
sad odwolawczy, podejmujgc decyzje o pominieciu nowych faktéw lub dowodéw, przy czym celem wprowadzenia
ograniczenia w powolywaniu "nowos$ci" byla cheé przeciwdzialania celowej zwloce strony w przedstawianiu nowych
faktow i dowodow oraz potrzeba koncentracji materialu dowodowego w I instancji (por. wyrok SN z dnia .11.1997
r., I CKN 446/97, OSNC 1998, Nr 4, poz. 67). Przepis ten nie moze shuzy¢ stronom biernym w toku postepowania
przed sadem I instancji (gdy nie ma uzasadnionych powodéw do usprawiedliwienia tej biernosci) do "przenoszenia"
postepowania dowodowego na etap apelacyjny. Gdy jednak caloksztalt okoliczno$ci sprawy nie pozwala na negatywna
ocene aktywno$ci procesowej strony, a "nowo$ci" maja dla prawidlowego rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie,
sad odwolawczy powinien wniosek strony uwzglednié i dopuéci¢ w postepowaniu apelacyjnym nowe fakty i dowody
(komentarz do art. 381 k.p.c. red. prof. dr hab. Elwira Marszalkowska-Krze$s wydawnictwo C.H. Beck rok 2018).

Majac na uwadze powyzsze Sad Apelacyjny uznal, Ze wydruk z korespondencji mailowej kierowanej do powddki,
nie odpowiada w/w cechom, a mianowicie nie ma znamion nowo$ci, albowiem nie jest dowodem, ktérego powddka
nie moglaby przedstawi¢ w toku postepowania przed Sadem I instancji, jak rowniez nie zawiera informacji, ktore
przyczynilyby sie do wyjasnienia okolicznoSci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Zaznaczy¢ bowiem nalezy, iz
przedmiotowa korespondencja moze jedynie stanowi¢ dowod, kiedy ,memorandum” odnos$nie oplaty za wieczyste
uzytkowanie zostalo przeslane przez pelnomocnika pracownikom powodowej spoétki, niemniej jednak z uwagi
na brak zalacznika nie sposob ustali¢ jego tresci, czy tez jakich konkretnie nieruchomosci dotyczyto. Podkreslic
réwniez nalezy, iz skoro strona powodowa w postepowaniu przed Sagdem Okregowym podjela inicjatywe dowodowa
zmierzajgcg do wykazania kiedy i w jakich okoliczno$ciach pozyskala wiedze na temat nieprawidlowosci, jakimi
byly dotkniete o§wiadczenia o wypowiedzeniu dotychczasowych wysoko$ci oplaty za wieczyste uzytkowanie, nic nie
stalo na przeszkodzie aby taki dowod w postaci wydruku z korespondencji mailowej czy tez kopii okres$lonej czesci
audytu zlozy¢. Przedstawienie zawnioskowanego dowodu dopiero na etapie postepowania apelacyjnego, powolujac
sie wylacznie na konieczno$c jego zlozenia spowodowana btedem

w zeznaniach §wiadka przestuchanego na wniosek powodki, ktére jednakze nie usprawiedliwialy zaniechania zlozenia
przed Sadem I instancji, musialo skutkowaé jego pominieciem.

Niezaleznie od powyzszego, w ocenie Sadu Apelacyjnego przedmiotowy dowdd nie zawierat okoliczno$ci istotnych
dla rozpoznania sprawy, w $wietle chociazby standardow jakie ja stawiane podmiotom prowadzacym dziatalno$c¢
gospodarcza nalezycie dbajacym o wlasne interesy. Powolanie sie bowiem na fakt uzyskania wiedzy o wadliwosci
o$wiadczen o wypowiedzeniu oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zlozonych w 2000 roku oraz w 2004
roku, dopiero na skutek przeprowadzonego audytu, w sytuacji gdy powddka korzysta w sposob staly z profesjonalnych
ushug prawniczych nie moglo stanowié okolicznosci usprawiedliwiajacej nie podejmowanie w spornym okresie dzialan
zmierzajacych do weryfikacji wypowiadanych oplat za wieczyste uzytkowanie.

Przed odniesieniem sie do najpowazniejszego zarzuty zgloszonego przez powbddke



w postaci nie rozpoznania istoty spraw przez Sad I instancji, wskaza¢ nalezy, iz rowniez podnoszone w apelacji
nieprawidlowos$ci w zakresie ustalen faktycznych nie zastuguja na uwzglednienie.

Strona powodowa podnoszonego uchybienia upatrywala w uznaniu przez Sad Okregowy braku nalezytej
starannoS$ci w zachowaniu powddki polegajacej na nie podejmowaniu wcze$niej dzialain prawnych zmierzajacych
do zakwestionowania wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, pominieciu, ze (...) S.A. jest
jednoosobowa spotka Skarbu Panstwa, a Skarb Panstwa jest wlaScicielem nieruchomosci bedacej przedmiotem
uzytkowania wieczystego przez (...) S.A., oraz pominieciu daty powziecia wiedzy przez powodke o wadliwosci
wypowiedzen oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste dokonanych pismami z dnia 5 grudnia 2000 r. i 6 grudnia
2004 r., co mialo miejsce najwczesniej dopiero po audycie zewnetrznym.

Zwracajac uwage na charakter zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. podnie$¢ nalezy, iz jego skuteczne postawienie
wymaga wykazania, ze sagd uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zyciowego, gdyz tylko to moze
by¢ przeciwstawione uprawnieniu sadu do dokonywania swobodnej oceny dowodow. Nie jest wystarczajace natomiast
przekonanie strony o innej niz przyjat sad doniostosci poszezegdlnych dowodéw iich odmiennej ocenie niz ocena sadu
(por. wyrok SA w Krakowie z dnia 17.06.2016 1. sygn. akt I ACa 193/16).

Ponadto w przypadku analizy zeznan $wiadka obejmuje ona ustalenie tego, co osoba przesluchiwana w swojej
wypowiedzi pozytywnie stwierdza, jakie okolicznoSci faktyczne poznala za pomoca swoich zmyslow osobiscie (selekcja
materialu zeznan). W ocenie wartoSci dowodowej zeznan bierze sie pod uwage ich zgodno$¢ logiczng (zwarto$é),
szczero$¢ wypowiedzi. Krytycznej oceny wymagaja wszelkiego rodzaju oceny wartoSciujace. Zeznania §wiadka musza
by¢ analizowane w ich caloksztalcie i w powiazaniu z pozostalym materialem dowodowym (art. 233 k.p.c.).

W niniejszej sprawie Sad I instancji uznal zeznania §wiadka P. K. za w pelni wiarygodne, przy czym nie negujac
okoliczno$ci przez niego przedstawionych, Sad I instancji majac na uwadze forme prawna w jakiej dziala powddka
oraz pomoc prawng, z ktdrej korzystala w okresie 2000-2014 rok, nie uchybiajac zasadom oceny dowodow,
wyciagnatl logiczny wniosek, iz po stronie powodki nie istnialy zadne przeszkody, ktére uniemozliwialyby podjecie
dzialan zmierzajacych do weryfikacji o$wiadczen o wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty za wieczyste uzytkowanie.
Powyzszego rozumowania nie moze podwazaé fakt, iz wlasciciel spornej nieruchomosci jest jednocze$nie jedynym
akcjonariuszem powodowej spolki, jak rowniez okoliczno$é, ze audyt w powodowej spodlce, w ramach ktbérego
ujawniono nieprawidlowos$ci w uiszezaniu oplat z tytulu wieczystego uzytkowania, zostal przeprowadzony dopiero w
2014 roku.

Sad I instancji powolujac sie na nalezyta staranno$é¢, jakiej wymaga sie od podmiotu zorganizowanego, dziatajacego
w formie spoétki prawa handlowego, ktory dba o swoje interesy, zasadnie wskazal, iz powo6dka miala mozliwoéc
i powinna wdrozy¢ takie czynnoSci, ktore beda zmierzaly do kontroli $rodkéw wydatkowanych z tytulu oplat za
wieczyste uzytkowanie.

Faktem jest, iz powodka nie zajmuje sie obrotem nieruchomo$ciami, niemniej jednak z uwagi na przedmiot
prowadzonej dzialalno$ci — (...) — jak wskazal $§wiadek — korzysta z okolo 20 000 dzialek. Nie ulega zatem
watpliwosci, iz zarzad nieruchomo$ciami, ktérymi powddka wladala odpowiednio na podstawie tytulu wlasnosci
lub ograniczonego prawa rzeczowego w postaci uzytkowania wieczystego, byt bezspornie jednym z istotniejszych
elementéw dzialalnoSci. Jak wskazal §wiadek, czynno$ci powyzsze byly realizowane przez pracownikow Wydzialu
Gospodarowania Nieruchomos$ciami, ktéry obejmuje obszar wojewodztwa (...), (...)i (...). Dodal réwniez, ze ,, (...)
jest spolka Skarbu Panstwa, w ktorej struktura jest podzielona na 11 pionéw. M6j pion zatrudnia 11 pracownikoéw i
ci pracownicy przygotowuja dokumentacje na potrzeby podatku od nieruchomosci jak i oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego”( nagranie rozprawy z dnia 5.10.2016 r.). Przedstawiony powyzej sposéb zorganizowania, ktéry jak
wskazal rowniez §wiadek, ro6znil sie pod wzgledem ilo$ci zatrudnionych pracownikéw w okresie 2000-2013, pozwala
wyprowadzi¢ wniosek, iz liczba dzialek, ktérymi wlada powddka, i konieczno$¢ wydzielenia odrebnego pionu do
zarzadu nieruchomo$ciami, wskazuje na konieczno$é posiadania, dysponowania przez pracownikéw zatrudnionych
w w/w pionie wiedzy m.in. z zakresu sposobu ustalania czy trybu weryfikowania oplat za wieczyste uzytkowanie.



Nalezy rowniez podzieli¢ stanowisko Sadu Okregowego, iz odstapienie od zasad nalezytej starannosci w prowadzenia
zarzadu nieruchomos$ciami spotki nie uzasadnia ani ilo$¢ dzialek, ktérych obsluge prowadzono w pionie
gospodarowania nieruchomos$ciami ani tez fakt, ze oplate za wieczyste uzytkowanie ustalal akcjonariusz powodki.
Pojecie Skarbu Panistwa oznacza bowiem podmiot cywilnoprawnych praw panstwa, ktory jest reprezentowany przez
rozne organy. Ponadto zwrdci¢ nalezy uwage na samodzielnosé¢ jaka dysponuje spotka Skarbu Panstwa, ktéra nie
ponosi odpowiedzialno$ci za zobowigzania Skarbu Pafistwa, tak jak Skarb Pafistwa nie ponosi odpowiedzialno$ci
za zobowigzania spolek Skarbu Panstwa, ktére samodzielnie gospodaruja cze$ciag mienia. Powolywanie sie zatem
na domniemanie legalnosci o$wiadczen o wypowiedzeniu oplaty rocznej z uwagi na fakt, iz jest sktadane przez
Skarb Panstwa, a w tej konkretnej sytuacji reprezentowanego go Prezydenta W., ktérego celem jest uzyskanie jak
najwyzszych Srodkéow finansowych m.in. z tytulu w/w oplat, w ocenie Sadu Apelacyjnego, jest argumentacja nie
znajdujacg uzasadnienia prawnego.

Przechodzac juz do najistotniejszego zarzutu w postaci nierozpoznania istoty sprawy, ktory podlega ocenie lacznie z
zarzutem naruszenia prawa materialnego art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 o gospodarce nieruchomos$ciami,
ktorego bledna wykladania, zdaniem powoda skutkowala niezastosowaniem art. 410 § 2 k.c. w zw. z art. 405 k.c.,
zdaniem Sadu Apelacyjnego réwniez nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, iz Sad odwolawczy w obecnie obowigzujacym systemie apelacyjnym jest sadem
merytorycznym, a nie tylko kontrolnym. Konsekwencja tego stwierdzenia jest za§ mozliwo$¢ a nawet konieczno$é
rozpoznania przezen sprawy na nowo. Jedynym ograniczeniem kognicji tego sadu jest wskazany w apelacji zakres
zaskarzenia. Sad odwolawczy ma wiec nie tylko prawo, ale i obowiazek dokonania wlasnych ustalen faktycznych i
oceny prawnej zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Ponadto jak wskazal Sad Najwyzszy ,Do nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wowczas, gdy rozstrzygniecie sadu
pierwszej instancji nie odnosi sie do tego, co bylo przedmiotem sprawy, gdy zaniechal on zbadania materialnej
podstawy zadania albo merytorycznych zarzutéw strony, bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje przestanka
materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie. Oceny, czy sad pierwszej instancji rozpoznal istote
sprawy dokonuje sie po przeanalizowaniu zadan pozwu i przepisOw prawa materialnego stanowigcych podstawe
rozstrzygniecia, nie za$ na podstawie ewentualnych wad postepowania wyjasniajacego (postanowienie SN z dnia
20.12.2017 r. sygn. akt I CZ 135/17). Ponadto prawo materialne z reguly nie stanowi podstawy do uchylania przez
sad drugiej instancji wyroku sadu pierwszej instancji. Zwlaszcza w systemie apelacji pelnej, bo sad drugiej instancji
suwerennie stosuje prawo materialne, czyli moze za podstawe orzekania przyjaé¢ inne prawo niz powolane przez sad
pierwszej instancji lub wskazane przez powoda (strony) (postanowienie SN z 6.12.2017 r. sygn. akt III PZ 13/17).

Majac na uwadze powyzsze w ocenie Sadu Apelacyjnego, nie mozna postawi¢ Sgdowi I instancji zarzutu
nierozpoznania istoty sprawy, skoro wskazujac na podstawe materialnoprawna roszczenia uznal, iz zgromadzony
w sprawie material dowodowy nie pozwala na przyjecie, ze nie istniala podstawa do regulowania przez powddke
platnosci za wieczyste uzytkowanie za dzialki objete Ksiega Wieczysta KW nr (...), a tym samym aby spelnione w latach
2012-2014 $wiadczenie mialo charakter nienalezny.

W ramach poczynionych rozwazan Sad Okregowy wskazal zar6wno na cywilnoprawny charakter o§wiadczenia o
wypowiedzeniu rocznej oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania a nie administracyjny, jak rowniez na mieszany
administracyjno-cywilny tryb weryfikacji zlozonego o$wiadczenia uregulowany w sposéb szczegdlowy w art. 77-78
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Przedmiotowa ocene Sad Apelacyjny w caloéci podziela. Podkreéli¢ dodatkowo wypada, iz Sad Okregowy wskazujac na
niedopuszczalno$¢ kontroli zlozonego w 2000 roku i w 2004 roku a nastepnie w 2012 roku wypowiedzenia wysokoéci
oplaty za wieczyste uzytkowanie dzialek/nieruchomosci polozonej przy Al. (...) w W., uznal, iz sa one skuteczne a przez
to istnieje nadal causa do uiszczenia przez powodke oplat objetych niniejszym powodztwem.



Nie powtarzajac poczynionych wywoddéw podnie$¢ wypada, iz jak wskazuje powddka roszczenie objete pozwem bylo
wywodzone w oparciu o bezpodstawne wzbogacenie.

W ocenie powddki po stronie pozwanego Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Prezydenta W. doszlo do
bezpodstawnego wzbogacenia z tego wzgledu, ze wypowiedzenie wysokoéci oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania
dokonane pismem z dnia 5 grudnia 2000 r. oraz pismem z dnia 6 grudnia 2004 r. byly bezskuteczne, albowiem zadne
z w/w o$wiadczen nie obejmowalo calej nieruchomosci, dla ktérej byta prowadzona ksiega wieczysta KW nr (...), 1j.

skladajacej sie z dzialek o }acznej powierzchni 17 642 m®. Z uwagi na powyzsze zdaniem powoda uiszczona przez niego
oplata za rok 2012 w wysokoSci przekraczajacej kwote 105 852 zl., jak rowniez po wywiedzeniu pismem z dnia 20
listopada 2012 r. za rok 2013 w wysoko$ci przekraczajacej 211 704 zl. i za 2014 rok

w wysoko$ci przekraczajacej 626 643,84 zl., byla Swiadczeniem nienaleznym. Podnoszona bezskutecznoéc
wypowiedzen dokonanych pismem z dnia 5 grudnia 2000 r. i z dnia 6 grudnia 2004 r. strona powodowa wigzala z
uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013 r. sygn. akt III CZP 24/13. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz powbddka
nie powolywala sie na bezwzgledng niewaznosé¢ czynno$ci, ktéra stanowila podstawe ustanowienia wieczystego
uzytkowania na rzecz o poprzednika prawnego powddki. Nie zarzucala rowniez bezwzglednej niewazno$ci oSwiadczen,
ktoérych skuteczno$é kwestionowata w toku niniejszego postepowania.

Odnoszac sie do roszczenia strony powodowej w pierwszej kolejno$ci przypomnie¢ nalezy, iz stosunki
laczace wiasciciela nieruchomosei i uzytkownika wieczystego maja charakter stosunkéw cywilnoprawnych a nie
administracyjnoprawnych. Réwniez wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej, chociaz jest dokonywane przez
wlaéciwy organ, nie mieéci sie w pojeciu orzeczenia administracyjnego (decyzji, postanowienia) w rozumieniu
przepisow k.p.a., jest bowiem wyrazeniem woli wlasciciela nieruchomosci w stosunku do jej uzytkownika wieczystego
w sytuacji, gdy podmioty te laczy umowa o uzytkowanie wieczyste i tym samym stanowi o§wiadczenie woli jednej
ze stron umowy co do istotnego elementu tej umowy (tak wyrok NSA z dnia 7.06.2011r. sygn. akt I OSK 1457/10).
Ponadto poddanie kontroli administracyjnej tego o§wiadczenia przed ewentualnym sporem cywilnym nie zmienia
charakteru tego o$wiadczenia i nie czyni go aktem administracyjnym, chociaz

w odniesieniu do p6Zniejszych procedur stosuje sie rozne przepisy k.p.a.

Na gruncie niniejszej sprawy wieczyste uzytkowanie spornego gruntu o lacznej powierzchni 17642 m® zostalo
stwierdzone decyzja nr (...) wydang przez Wojewode

w dniu 10 wrze$nia 1994 r., w ktorej rowniez ustalono z dniem 1 stycznia 1995 r. oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego wynoszaca 3% ceny gruntu., tj. w wysoko$ci 1 058 520 000 zl. Jednoczeénie juz w w/w akcie zastrzezono
mozliwo$¢ dokonywania zmiany oplaty rocznej w zwiazku z aktualizacja ceny gruntu. W ocenie Sadu Apelacyjnego
niezaleznie od formy w jakiej potwierdzono ustanowienie uzytkowania wieczystego co do nieruchomosci przy Al. (...),
wszystkie kwestie oplaty z tytulu tego uzytkowania maja charakter cywilnoprawny i jak juz wskazano regulowane
sa w trybie wypowiedzenia, stanowigcego oferte nowej oplaty. Zlozone w ten sposéb oSwiadczenie pod katem jego
prawidlowosci, skutecznosci a takze waznoSci podlega badaniu w szczeg6lnym trybie przewidzianym w art. 77-78
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, ktére realizowane jest w dwoch fazach. W
pierwszym etapie po podjeciu dzialania i wypowiedzeniu oplaty dotychczasowej na piSmie przez wla$ciwy organ,
zlozony przez uzytkownika wieczystego wniosek w trybie art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami uruchamia postepowanie przed samorzadowym kolegium odwolawczym, ktore jest koniecznym
elementem, otwierajacym droge do ewentualnego przeniesienia sporu przed sad powszechny (wyrok NSA z dnia
20.11.2014 1. sygn. akt I OSK 648/13 niepubl.). Istotne jest rowniez, ze niezlozenie wniosku stanowigcego odwolanie
od zlozonej przez organ oferty, jest rownoznaczne z akceptacjag nowej oplaty przez uzytkownika wieczystego i w
zwiazku z tym obowiazany jest on zgodnie z art. 78 ust. 4 zdanie drugie powolanej ustawy — optacaé nowa wysoko$c
oplaty rocznej, tj. taka jaka wlasciciel gruntu zaproponowat w wypowiedzeniu oplaty dotychczasowe;j.

Reasumujgc stwierdzi¢ nalezy, iz zaniechanie podjecia przedstawionej powyzej procedury inicjowanej na skutek
wniosku uzytkownika wieczystego, oznacza rezygnacje z kontroli dokonanego wypowiedzenia oplaty rocznej, a tym
samym skutkuje przyjeciem, ze zostala prze niego uznana.



W tym miejscu przypomnie¢ nalezy, ze zgodnie z art. 410 § 2 k.c. $wiadczenie jest nienalezne, jezeli ten, kto
je spehil, nie byl w ogole zobowigzany lub nie byl zobowigzany wzgledem osoby, ktérej $wiadczyl, albo jezeli
podstawa Swiadczenia odpadla lub zamierzony cel Swiadczenia nie zostal osiagniety, albo jezeli czynno$é prawna
zobowiazujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelnieniu §wiadczenia. Nienalezne $§wiadczenie
jest szczegblnym przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia; w zwigzku z tym stosuje sie do niego przepisy art.
405-409 k.c. Nienalezne §wiadczenie odrbznia sie od pozostalych przypadkoéw bezpodstawnego wzbogacenia zZrodlem
powstania, bowiem do zaistnienia tego zobowiazania dochodzi w wyniku spelnienia §wiadczenia przez zubozonego, a
nie poprzez jakiekolwiek inne przesuniecia majatkowe, niebedace §wiadczeniem (jak

w pozostalych wypadkach bezpodstawnego wzbogacenia). Jednoczesnie zachodzi brak podstawy prawnej do
Swiadczenia, jak wywodzil w niniejszej sprawie powdd odnoénie zawyzonej wysokodci oplaty za wieczyste
uzytkowanie. Nienalezne $wiadczenie jest tylko szczeg6lnym przypadkiem bezpodstawnego wzbogacenia (art. 410
k.c.), a zatem przyczyna powstania roszczenia z tytulu nienaleznego $wiadczenia pozostaje bezpodstawnosé ("bez
podstawy prawnej") przesuniecia majatkowego, a zatem jego "niestuszno$c¢" (wyrok SN z dnia 21.11.1966 r., II PR
512/66, LEX nr 6075). Brak podstawy prawnej oznacza brak causae $§wiadczenia lub jej wadliwos$é.

Sad Apelacyjny zwraca uwage, ze w Swietle okolicznoéci niniejszej sprawy podstawe do uiszczania oplaty za wieczyste
uzytkowanie stanowila decyzja z dnia 10 sierpnia 1994 r. a nastepnie kolejne o$wiadczenia zlozone odpowiednio
pismem z dnia 5 grudnia 2000 r.

w zakresie dzialki o lacznej powierzchni 17 340 m” (k. 50-51), pismem z dnia 6 grudnia 2004 r. w zakresie dzialki o
powierzchni 302 m” (k. 58-59) i pismem dnia 20 listopada 2012 1.

w zakresie calej nieruchomoéci objetej Ksiega Wieczysta KW nr (...) skladajace;j sie z dzialek o powierzchni 17 642 m*
(k.61-62), modyfikowaly w/w postanowienie w zakresie wysoko$¢ oplaty.

Nie ulega zatem watpliwoSci, iz podstawe naliczenia oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania stanowita bezspornie
decyzja z dnia 10 sierpnia 1994 r, ktéra w zakresie wysoko$ci oplaty ulegla zmianie na skutek w/w wypowiedzen.
Zaznaczy¢ przy tym nalezy, iz powod we wlaSciwym czasie, tj. pomimo prawidlowych pouczen zawartych na kazdym ze
zlozonych wypowiedzen odnoénie przystlugujacego uzytkownikowi prawa oraz terminu i trybu wniesienia odwolania
zgodnie z regulacja art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, takich czynnoSci nie podjal. Dodaé rowniez
wypada, iz podzielajac stanowisko Sadu I instancji, byt to wlasciwy, przebiegajacy dwuetapowo tryb weryfikacji tych
wypowiedzen. Zaniechanie skorzystania z prawa odwolania, zgodnie z pouczeniami zawartymi w wypowiedzeniach
skutkowalo uznaniem, ze od 1 stycznia nastepnego roku obowigzuje nowa oplata. Nie zlozenie zatem wniosku do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego poczytaé nalezalo za akceptacje przez uzytkownika wieczystego - obecnie
(...) S.A. z siedzibg w W. zlozonej przez pozwanego Skarb Panstwa — Prezydenta W. oferty co do nowej wysoko$ci

oplaty, co zdaniem Sadu Apelacyjnego odpowiada normie art. 353" k.c. zezwalajgcej stronom na ulozenie stosunku
wg wlasnego uznania.

W ocenie Sadu nie mozna réwniez przyjaé, ze ulozenie w w/w sposéb stosunkoéw stron, szczegdlne w zakresie w jakim
strona powodowa kwestionowala skuteczno$¢ wypowiedzenia dokonanego pismem z dnia 5 grudnia 2000 r. i z dnia
6 grudnia 2004 r.

z uwag na fakt, iz przedmiotem kazdej z w/w ofert nie stala sie cala nieruchomosé w pojeciu okreslonym przez Sad
Najwyzszy w Uchwale z dnia 15 maja 2013 r. sygn. akt III CZP 24/13, w ktérym Sad na podstawie art. 77 ust. 1 ustawy o
gospodarowani nieruchomos$ciami w zw. z art. 46 § 1 k.c. i art. 24 ust. 1 zd. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece,
rozumianym jako ,jedna ksiega wieczysta - jedna nieruchomoé¢”, podlegalo sankcji bezwzglednej niewaznosci.
Zaprezentowana w powolanej uchwale interpretacja pojecia nieruchomos$ci na gruncie art. 77 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, nie stanowita przede wszystkim zadnej nowej regulacji prawnej albowiem na tozsame
jego rozumienie Sad Najwyzszy wskazal juz w wyroku z dnia 26 lutego 2003 r. (sygn. akt II CKN 1306/00 publ.
w Biul.SN z 2003 r. nr 8 poz. 8). Majgc na uwadze powyzsze strona powodowa, w ramach ktérej zostal utworzony
pion gospodarowania nieruchomoscia, do zadan ktoérego nalezaly kwestie dotyczace stanu prawnego nieruchomosci,
do ktérych powodowi przystugiwalo prawo wlasnoéci czy prawo uzytkowania wieczystego, jak rowniez kwestie oplat



zwiazanych z w/w prawami, nie moze zaslania¢ sie brakiem wiedzy, ktéra mialaby usprawiedliwia¢ nie wdrozenie
przez nia procedury zakwestionowania w/w wypowiedzen. W ocenie Sadu, nalezyta staranno$¢ powddki, okre§lana
przy uwzglednieniu zawodowego charakteru prowadzonych przez niego dzialan w zakresie gospodarowania tak
duza iloScig nieruchomos¢, obejmuje takze znajomo$¢ obowigzujacego prawa oraz nastepstw z niego wynikajacych.
Ponadto jak wskazal $wiadek P. K., powodka korzystala réwniez

w sposob staly z pomocy prawnej.

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
nieruchomoéé¢, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w W. prowadzi Ksiege Wieczysta KW Nr (...),
stanowilo pelng akceptacje powddki, w ten sposob ustalonej oplaty z tytulu w wieczystego uzytkowania.

Jak juz wskazano powyzej zastrzezona w trybie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami procedura
aktualizacyjna w wyniku wystosowanego do obecnego uzytkownika wieczystego stosownego "wypowiedzenia",
umozliwiala wlaSciwa ochrone intereséw prawnomajatkowych uzytkownika wieczystego w zakresie prawnej
weryfikacji wysoko$ci oplaty rocznej, okredlanej przez wiasciciela gruntu. Skoro nie zostala zainicjowana przez
powoda, to powdd nie moze obecnie, w procesie, w ktérym oparl roszczenie na przepisach o $wiadczeniu nienaleznym,
domaga¢ sie zbadania skuteczno$ci w/w wypowiedzen, ktére wobec zaniechania stosownej procedury wywolaly
zmiane oplaty obowigzujacej odpowiednio od dnia 1 stycznia 2001 r. i od dnia 1 stycznia 2005 r. Podzielié
robwniez nalezy stanowisko Sadu Okregowego, iz dopuszczenie prawa weryfikacji wypowiedzenia oplaty, ktéra na
skutek zaniechania podjecia przez uzytkownika wieczystego czynnosci w postaci zainicjowania przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym wlaSciwego postepowania w trybie art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami —
w stosownym czasie, zaczela obowiazywac i wlasciciela nieruchomosci i uzytkownika wieczystego, prowadziloby do
obejécia prawa i podwazalo zasade stabilizacji uksztaltowanego stosunku prawnego.

Ponadto zwr6ci¢ rowniez nalezy uwage na fakt, iz stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uchwale, na ktora
powoluje sie powod uleglo liberalizacji, na co wskazuje teza wyroku z dnia 10 listopada 2016 r. (sygn. akt IV CSK
71/16) oraz wyroku z dnia 7 wrze$nia 2016 r. (IV CSK 731/15), w ktérym w $wietle indywidualnych okoliczno$¢ danej
sprawy Sad przyjal mozliwo$¢ dokonania wypowiedzenia oplaty partiami poprzez zlozenie stosownych o$wiadczen
odnoszacych sie juz do poszczegdlnych zorganizowanych czesci nieruchomosci gruntowe;j.

Kontestujac, w ocenie Sadu Apelacyjnego powodka nie wykazala aby uiszczone przez nia kwoty wlatach 2012 r., 2013 i
2014 byly nienalezne, skoro ich podstawy nalezalo upatrywac w tresci art. 238 k.c. i decyzji wydanej w dniu 10 wrze$nia
1994 r. za$ ich prawidlowej wysoko$ci odpowiednio w kolejnych wypowiedzeniach zlozonych powodce

w dniu 5 grudnia 2000 r., 6 grudnia 2004 r. oraz 20 listopada 2012 1.

W $wietle poczynionych powyzej rozwazan w zakresie nalezytej starannosci jakiej nalezalo wymagac¢ od powodki,
za chybiony nalezalo réwniez uznaé zarzut naruszenia prawa materialnego art. 411 pkt. 1 k.c. Nie powtarzajac
przytoczonej argumentacji zaznaczyé¢ jedynie nalezy, iz powodka korzystajac z uslug prawniczych oraz majac
wyodrebniong komorke zajmujgcg sie wylacznie nieruchomos$ciami, nie moze zaslaniaé¢ sie brakiem znajomoSci
obowiazujacego prawa i konsekwencji z niego wynikajacych.

Z tych wszystkich wzgledow, rozstrzygniecie Sadu Okregowego co do braku podstaw do uwzglednienia powodztwa
ocenié¢ nalezalo jako prawidlowe. Apelacja powodki okazala sie nieuzasadniona i podlegala oddaleniu wobec czego
Sad Apelacyjny orzekl jak w punkcie I sentencji, na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c., art. 99 k.p.c. i art. 33 ust. 2 ustawy
z dnia 15 grudnia 2016 r. o Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2016 r. poz. 2216) oraz § 2 pkt
6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat
za czynnos$ci adwokackie (Dz. U. 2015 r. poz. 1800), na ktore sktadalo sie wylacznie wynagrodzenie pelnomocnika w
wysokoSci 75% stawki wynoszacej 8 100 zl.
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