Sygn. akt VI ACa 117/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 kwietnia 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - SedziaSA Ryszard Sarnowicz

Sedziowie:SA Teresa Mroz (spr.)

SO del. Przemystaw Feliga

Protokolant:prot. sad. Patryk Palka

po rozpoznaniu w dniu 9 kwietnia 2019 roku w Warszawie

na rozprawie

rozpoznal sprawe z powodztwa Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko miastu (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 28 listopada 2017 1.,
sygn. akt XXV C 357/15

I. oddala apelacje;

II. zasadza od Spoéltdzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz miasta (...)W. 240 (dwieScie czterdzieSci) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt VI A Ca 117/18

UZASADNIENIE

W zastepujacym pozew wniosku z 5 wrze$nia 2013 r. Spéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o ustalenie,
ze dokonane przez Prezydenta m.(...) W., pismem z 22 lipca 2013 r., wypowiedzenie wysokoéci dotychczasowe;j
stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu przy ul. (...), ul. (...) w W., stanowigcego dzialke
ewidencyjna nr (...), w obrebie ewidencyjnym (...), bylo niezasadne, a jezeli nawet uzasadnione to w innej wysokos$ci
niz zaprezentowana w wypowiedzeniu.

Pozwany miasto (...) W. wniost o oddalenie powbdztwa.

Wyrokiem z dnia 28 listopada 2017 r. Sad Okregowy w Warszawie ustalil oplate roczng za uzytkowanie wieczyste
przedmiotowe]j nieruchomosci od 1 stycznia 2014 r. na kwote po 222.859,22 zl rocznie, przy czym oplata od 1
stycznia 2014 r. wynosi 130.966,90 zl od 1 stycznia 2015 r. 176.913.06 zl, od 1 stycznia 2016 r. i przez lata nastepne
kwote ustalong na wstepie, zasadzil od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz miasta (...) W. 16.662,77
z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 7.200 zl tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego oraz



nakazal Skarbowi Panhstwa — Sadowi Okregowemu w W. wyplacenie miastu (...) W. 537,23 zl tytulem zwrotu
niewykorzystanych zaliczek.

Orzeczenie powyzsze zapadlo na podstawie nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych Sadu
Okregowego:

Miasto (...) W. jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej zabudowanej, polozonej przy ul. (...), ul. (...) w W,, na
terenie dzielnicy W., stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...), w obrebie ewidencyjnym (...), o lacznej powierzchni

20.049m'?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi Ksiege Wieczyst3 (...). Dzialka
zabudowana jest czterema 11-kondygnacyjnymi budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi oraz infrastruktura
towarzyszacg budownictwu wielorodzinnemu w postaci utwardzonego dojécia i dojazdéw do budynkéw, parkingow,
podziemnych sieci techniczny i zieleni osiedlowej, stanowigcych odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci.

Nieruchomo$¢ powyzsza znajduje sie w uzytkowaniu wieczystym Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. w wysoko$ci
1319062/2556494 udzialu oraz w pozostalym udziale na rzecz osé6b fizycznych.

Dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dla Spotdzielni Mieszkaniowej (...) w W. wynosila
65.483,45 zt poczawszy od 2000 r.

Pismem z 22 lipca 2013 r. Prezydent m.(...) W. dokonal wypowiedzenia powo6dce wysoko$ci dotychczasowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, oferujac z dniem 1 stycznia 2014 r. nowa
oplate roczng w wysokoS$ci 1% wartoéci gruntu, wynoszaca 278.433,32 zl.

Powodka w dniu 5 wrze$nia 2013 r. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o ustalenie,
ze wypowiedzenie wysokoSci dotychczasowej stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu bylo
nieuzasadnione, albo uzasadnione w mniejszej wysokoSci.

Orzeczeniem z 11 wrze$nia 2014 r., w sprawie o sygn. KOX/76717/Po/13, Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w
W., przyjmujac zaktualizowana warto$¢ gruntu polozonego w W. przy ul. (...), tj. dzialki (...) z obrebu (...), na kwote
53.364.926,00 zl, ustalilo oplate roczna z tytulu uzytkowania gruntu, obowiazujaca od 1 stycznia 2014 r., obciazajaca
Spéldzielnie Mieszkaniowa (...) w W. na 278.432,81 zl.

Uzytkownik wieczysty pismem z 19 listopada 2014 r. wnidst sprzeciw od orzeczenia SKO, wnoszac o ustalenie, ze
wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w niniejszej sprawie jest bezskuteczne
wobec obrazy przepisu art. 77 ust. 3 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz o ustalenie, ze
warto$¢ dzialki nr (...) z obrebu (...) przy ul. (...) w W. nie jest wyzsza niz 48.819.315,00 z}.

Sad, na podstawie opinii bieglego M. G., ustalil warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci na 42.713.593,00 zl, przy

przyjeciu wartoéci 2.130,46 zt/m>.

Sad Okregowy wskazal, ze pierwsza z opinii sporzadzona przez biegla K. D. nie mogla stanowi¢ dowodu w sprawie
wobec zglaszanych przez pozwanego zastrzezen co do sposobu ustalenia warto$ci przedmiotowej nieruchomo$ci.

Dokonujac oceny zadania powodki, Sad Okregowy podkreslil, ze warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci
gruntowej okre$lona w opinii bieglej M. G. stanowi podstawe do dokonania rozliczen w niniejszej sprawie. Zaznaczyl,
ze udzial pow6dki w prawie uzytkowania wieczystego gruntu wynosi 1319062/2556494, w zwiazku z czym, przy stawce
procentowej 1% wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi
222.859,22 7L

Sad powolujac sie na art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami podkreslil, ze w przypadku, gdy
zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej,
uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokos$ci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty roczne;j.
Pozostalg kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzke) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktore



powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest réwna
kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Wprawdzie ustawodawca w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
odwoluje sie do pojecia ,ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste”, ale powoddztwo rozpoznawane przez sad
na podstawie tego przepisu ma wszelkie cechy powodztwa o uksztaltowanie treéci stosunku prawnego, gdyz sad
przy rozstrzyganiu o nim nie ogranicza sie do oceny skutecznoSci czy bezskuteczno$ci wypowiedzenia oplaty,
lecz jej wysoko$¢ ksztaltuje moca wlasnych uprawnien i w sposob wigzacy dla stron tego stosunku umownego.
W konsekwencji takich cech ochrony prawnej udzielanej powodowi, takze i powodztwo wnoszone przez niego
na podstawie tego przepisu nie moze by¢ uznane za zmierzajace do ustalenia stosunku prawnego, lecz do jego
uksztaltowania. Tym samym sad z urzedu, pomimo braku stosownego wniosku, mial obowigzek uksztaltowaé
stosunek prawny laczacy strony zgodnie z art.77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego wskazanej nieruchomosci gruntowej, wynosilta kwote
65.483,45 zl, natomiast zgodnie z ustaleniami poczynionymi przez Sad nowa oplata roczna za uzytkowanie wieczyste
powinna wynie$¢ kwote 222.859,22 zl. Do wypowiedzenia dotychczasowej wysokoS$ci oplaty rocznej doszlo w 2013 .
W tym stanie rzeczy poczynajac od 1 stycznia 2014 r. w kolejnych latach uzytkownik wieczysty powinien wnie$¢ oplaty
w nastepujacej wysokoSci: oplata roczna za 2014 rok wynosi kwote 130.966,90 zl (65.483,45 zl x 2), oplata roczna za
2015 rok wynosi kwote 176.913,06 zl, natomiast oplata roczna za 2016 rok i lata nastepne wynosi 222.859,22 z}.

O kosztach postepowania Sad Okregowy orzekt na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiodla powodka. Zaskarzajac wyrok w cze$ci — w zakresie rozstrzygniecia
zawartego w punkach pierwszym i drugim orzeczenia zarzucila Sadowi Okregowemu bledne ustalenie faktyczne
w przedmiocie przystugujacego powodce udzialu w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci skutkujacego
wydaniem rozstrzygniecia opierajacego ustalenie oplaty rocznej na podstawie udzialu przyslugujacego powodce na
dzien 31 grudnia 2012 r., w sytuacji, gdy ustalenie stawki oplaty za 2014 r. winien zosta¢ uwzgledniony udzial
przystugujacy powodce 31 grudnia 2013 1.

Ponadto powodka zarzucita Sadowi Okregowemu naruszenie art. 77 ust. 2a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego bledne zastosowanie wskazujgc, ze w chwili orzekania w przedmiocie
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nie zachodza przestanki z powyzszego przepisu,
aktualizujg sie one dopiero z chwilag uprawomocnienia sie wyroku.

Powodka zarzucila tez sadowi pierwszej instancji naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez bledne wskazanie w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku podstawy faktycznej rozstrzygniecia podajgc inny, anizeli stanowiacy podstawe
ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste, udzial powodki w prawie uzytkowania wieczystego.

Zakresem zaskarzenia powddka objela rowniez rozstrzygniecie w zakresie kosztéw postepowania zarzucajac w tym
zakresie naruszenie przez Sad Okregowy art. 102 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie.

W konkluzji apelacji powddka wniosla o zmiane wyroku poprzez ustalenie, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi od 1 stycznia 2014 r. 221.430,86 zl, ewentualnie o dokonanie
prawidlowego wyliczenia wysoko$ci oplaty rocznej na podstawie art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
z uwzglednieniem zmiany wysokoS$ci udziatu przystugujacego powodce w okresach objetych sentencjg wyroku oraz o
odstgpienie od obcigzania pow6dki kosztami procesu za pierwsza instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodki nie zastuguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 80 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wniesienie sprzeciwu od orzeczenia kolegium jest
roéwnoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego, a wniosek zlozony na podstawie art. 78 ust. 2
tej ustawy zastepuje pozew. Regulacja ta wskazuje, ze postepowanie sagdowe wywolane zlozeniem sprzeciwu toczy sie



w granicach okreslonych przez tre$¢ wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., a zatem w tych samych granicach,
w ktorych postepowanie toczylo sie przed kolegium. Po wniesieniu sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc bez
wzgledu na tre$¢ zawartych w sprzeciwie argumentéw merytorycznych (por. wyrok SA w Warszawie z 12.10.2017
r., VI ACa 700/16, LEX nr 2423354), a sad powszechny orzeka na nowo w sprawie, ktéra wcze$niej rozpoznawato
kolegium. Skoro wniosek, o ktérym mowa, zastepuje wniesienie pozwu, nalezy oceniaé jego tres¢ stosownie do art.
321 k.p.c., z uwzglednieniem jednak dodatkowo wymogu wcze$niejszego wyczerpania postepowania o charakterze
administracyjnym.

W niniejszej sprawie spelniony zostal wymog przeprowadzenia postepowania administracyjnego.

W dalszej kolejnoéci natomiast podkresli¢ nalezy, ze wypowiedzenie powodce wysokoSci dotychczasowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dokonane zostalo przez m. (...) W. w dniu 9 lipca 2013 r. Jednoczeénie
pozwany zaproponowal powodce nowa, majgcg obowigzywacé od stycznia 2014 r., wysoko$c¢ oplaty. Powddka w reakeji
na wypowiedzenie w dniu 5 wrze$nia 2013 r. ztozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wniosek o ustalenie,
ze podwyzszenie oplaty rocznej dokonane przez pozwanego w wypowiedzeniu jest nieuzasadnione, albo uzasadnione
w mniejszej wysokoSci.

Majac na uwadze wyzej wskazane zasady okreSlone w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
ocenie sadu, do ktérego wplynal sprzeciw, podlega zasadnoé¢ wniosku skierowanego do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego, a zatem, czy dokonane przez pozwanego podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego bylo zasadne i w jakim zakresie, uwzgledniajac stan istniejacy w dacie wypowiedzenia, a wiec 9 lipca 2013
r. Wowcezas przystugujacy powddce udzial w prawie wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci wynosit
1333857/2556494 i ten wlasnie udzial stanowil podstawe ustalenia wysokoS$ci oplaty rocznej po zmianie warto$ci
nieruchomosci. Juz tylko ubocznie nalezy wskazac, ze we wniosku skierowanym do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego, powddka nie kwestionowala przystugujacego jej udzialu w uzytkowaniu wieczystym, bowiem na dzien
dokonanego wypowiedzenia wskazany w nim udzial byt aktualny.

Wobec powyzszego, mimo ze Sad Okregowy jako podstawe ustalenia oplaty obowigzujacej powddke od dnia 1 stycznia
2014 r. wskazal udzial wynoszacy 1319062/2556494, to jednak pozostaje to bez wplywu na tres¢ zapadlego w sprawie
orzeczenia, bowiem w konsekwencji oplata ustalona zostala w spos6b prawidlowy.

Nie jest zasadny, podnoszony w apelacji, zarzut naruszenia przez sad pierwszej instancji art. 328 § 2 k.p.c. Zarzut
ten moglby okazaé sie skuteczny jedynie w sytuacji, gdyby uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia bylo skonstruowane
na tyle wadliwie, ze nie bylaby mozliwa jego kontrola instancyjna. Sytuacja taka w przedmiotowej sprawie nie
zachodzi. Ponadto sad odwolawczy jest sadem merytorycznym, ktory bedac zwiazany jedynie zakresem zaskarzenia
okreslonym w apelacji, rozpoznaje sprawe na nowo, co oznacza, ze sad ten dokonuje wlasnych ustalen faktycznych,
jezeli r6znig sie od poczynionych przez sad pierwszej instancji oraz wlasnej oceny prawnej zebranego w sprawie
materialu dowodowego w kontekécie zgloszonego roszczenia.

Nie jest zasadny zarzut apelacji naruszenia przez sad pierwszej instancji art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Co prawda nalezy zgodzi¢ sie z apelujaca, ze wyrok ustalajacy oplate roczng z tytulu uzytkowania
wieczystego na charakter ksztaltujacy, niemniej jednak to wla$nie taki charakter rozstrzygniecia przemawia za
okre$leniem w tym orzeczeniu obowiazku uzytkownika wieczystego z tytulu oplaty rocznej i wysokosci jego
Swiadczen w poszczegoblnych okresach z uwzglednieniem regulacji zawartej w art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. Poglad taki wyrazony zostal przez Sad Najwyzszy w wyrokach z dnia 21 lutego 2013 r., sygn. akt
IV CSK 430/12, z dnia 5 grudnia 2013 r., sygn. akt V CSK 5/13, z dnia 21 maja 2014 r., sygn. akt II CSK 451/13 oraz
w postanowieniu z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt III CZ 29/13. Stanowisko to aprobowane jest rowniez przez
sady powszechne, dla przykladu wskazac¢ nalezy na wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 23 lutego 2018 r.,
sygn. akt VI A Ca 1190/16. Sad Apelacyjny w uzasadnieniu tego wyroku podkreslil, ze ,wyrok w sprawie dotyczacej
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego powinien okresla¢ wysokosé tej oplaty w kolejnych latach
zuwzglednieniem art. 77 ust. 2a u.g.n., o ile znajduje on zastosowanie w danej sprawie. Rozstrzygniecie sadu ustalajace



wysoko$¢ oplaty rocznej w zwiazku ze zmiang wartoSci nieruchomos$ci ma charakter ksztalttujacy, zatem powinno
definitywnie okresla¢ wysoko$¢ oplaty nie dajac pola do czynienia ustalenn odmiennych réwniez wlascicielowi gruntu”.

Nie ulega watpliwosci, co zresztg nie bylo przez powodke kwestionowane, ze w niniejszej sprawie zachodza przestanki
do zastosowania art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w powyzszy sposob.

Powodka w uzasadnieniu powyzszego zarzutu przywolala wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 grudnia 2012 r., sygn.
akt IIT CSK 62/12. Podkresli¢ nalezy, ze jest to stanowisko odosobnione, nie podzielane w orzecznictwie. Dodatkowo
wskazaé nalezy, ze Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku w sprawie II CSK 451/13 zaznaczyl, ze art. 4 ustawy z
dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz niektéorych innych ustaw (Dz. U. Nr
187, poz. 1110) nakazuje stosowac nawet w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed wejéciem zycie tej regulacji
[(przed dniem 9 pazdziernika 2011 r.), sprawa niniejsza zostala zainicjowana juz po wyjSciu w zycie nowelizacji],
dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, zmieniony art. 77 u.g.n. wraz z dodanym do niego
ust. 2a, okreslajacym — w razie spelnienia przeslanki okre$lonej w tym przepisie — wysoko$¢ oplaty obciazajacej
uzytkownika wieczystego w kolejnych trzech latach od aktualizacji.

Odnosnie do zarzutu naruszenia przez Sad Okregowy art. 102 k.p.c. wskaza¢ nalezy, ze w sprawie nie zachodza
przestanki okre§lone tym przepisem, a zatem nie doszlo do jego naruszenia. W orzecznictwie prezentowany jest
stuszny poglad, ze sama sytuacja ekonomiczna strony przegrywajacej, nawet tak niekorzystna, ze strona bez
uszczerbku dla wlasnego utrzymania, nie bylaby w stanie ponie$¢ kosztoéw, nie stanowi podstawy zwolnienia z
obowiagzku zwrotu kosztéw przeciwnikowi, chyba ze na rzecz tej strony przemawiajg dalsze okolicznoSci, ktére dopiero
z trudna sytuacja ekonomiczng mogg stanowi¢ podstawe zwolnienia. W ocenie sadu apelacyjnego taka sytuacja w
przedmiotowej sprawie nie zachodzi. Sytuacja finansowa powddki i prowadzona przez nig dzialalnosé spotdzielcza nie
uzasadnia zastosowania wobec niej art. 102 k.p.c. Podkreélenia réwniez wymaga, ze w orzecznictwie zaprezentowany
zostat poglad, zgodnie z ktérym stosowanie tego przepisu nalezy dopuscic¢ w takich sytuacjach, gdy osiggniecie skutku
prawnego moze nastgpié¢ tylko w drodze orzeczenia sadu, choéby strony byly calkowicie zgodne co do zadania (vide
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 1973 r. , sygn. akt I CZ 122/73).

W przedmiotowej sprawie wola powodki sprawa rozpoznawana byla przez sad, zatem powodka winna mieé¢ réwniez
swiadomos¢ koniecznoS$ci ponoszenia optat sadowych.

Majqgc powyzisze na uwadze, sqd apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekl jak w sentencji
wyroku. O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z art. 98 k.p.c. w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. stosownie do jego wyniku.



