Sygn. akt I ACa 503/19

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 listopada 2019 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie SSA Jadwiga Chojnowska (spr.)
SSA Boguslaw Dobrowolski
Protokolant Lukasz Patejuk

po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2019 r. w Bialymstoku na rozprawie
sprawy z powodztwa (... Jw W.

przeciwko Skarbowi Panstwa - (...) O.

o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 29 kwietnia 2019 r. sygn. akt I C 754/17

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 4.050 (cztery tysiqgce piecdziesiqt) zlotych

tytulem zwrotu kosztéow instancji odwolawczej.

(...)

UZASADNIENIE

Sprawa niniejsza zostala zainicjowana wskutek wniosku (...) z 5 listopada 2015 r., skierowanego do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego(...) i dotyczacego ustalenia za niezasadng aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomogci Skarbu Panistwa (dzialajgcego przez (...) O.) po wypowiedzeniu wysokos$ci dotychczasowe;j
oplaty. W ocenie (...) warto$¢ rynkowa nieruchomosci (majgca stanowi¢ podstawe do obliczenia oplaty) zostala
zawyzona, przez co zawyzona jest rowniez oplata, ktéra po aktualizacji mialaby wynosi¢ 86 380 zl, w miejsce

dotychczasowej w kwocie 0,13 zt.




Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uznalo wniosek za zasadny, jednak od jego orzeczenia skuteczny sprzeciw
wniosly obie strony, przy czym (...) wylacznie w zakresie kosztéw postepowania przed tym organem.

Zgodnie z art. 80 ust. 1, 21 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t. jedn. Dz. U. z 2018
r., poz. 121 — dalej jako u.g.n.) wskutek wniesienia sprzeciwu przez Skarb Panstwa:

a) orzeczenie Kolegium utracilo moc w calo$ci (art. 8o ust. 3 u.g.n.),

b) sprzeciw zostal potraktowany jako zadanie przekazania sprawy do sagdu wlaéciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci (art. 80 ust. 1 u.g.n.),

¢) wniosek, ktory zainicjowal postepowanie przed Kolegium, zastapil pozew (art. 80 ust. 2 u.g.n.).

W konsekwencji (...) stal sie powodem w sprawie przeciwko Skarbowi Panstwa - (...) O. o uksztaltowanie wysokoSci
oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania. (...) kwestionowal podwyzszenie oplaty w caloci, a nadto zadal
udzielenia mu bonifikaty w wysoko$ci 99% oplaty lub utrzymania dotychczasowej bonifikaty w wysoko$ci 90%
oplaty oraz zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw wywolanych postepowaniem przed samorzadowym kolegium
odwolawczym.

W uzasadnieniu swoich zgdan powdd wskazywal, ze nieruchomos$é jest wykorzystywana na dzialalnoé¢ sportowa,
szkoleniowa, a na funkcjonujacym na niej lotnisku nie odbywaja sie przewozy ani pasazer6w ani towaréw o
charakterze zarobkowym. Nieruchomos$¢ zostala sklasyfikowana jako nieuzytki, laki trwale, grunty zadrzewione i
zalesione, a w ograniczonym zakresie jako tereny komunikacyjne.

Skarb Panstwa wnidst o oddalenie powo6dztwa w calo$ci i zasadzenie od powoda kosztow zastepstwa procesowego. W
uzasadnieniu wskazal, ze nowa warto$¢ nieruchomosci zostata okreslona prawidlowo na kwote 8 638 000 zl, a oplata
z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi 1% tej wartoSci — zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. Podnio6sl rowniez, ze
zastosowanie bonifikaty ma charakter fakultatywny, a pow6d nie wystepowat z wnioskiem o jej udzielenie.

Wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2019 r. Sad Okregowy w Olsztynie w punkcie I ustalil, ze oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w O., przy ulicy (...) oznaczonej numerem dzialki (...) o powierzchni
13,7508 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta (...), wynosi:

a) wroku 2016 - 0,26 zl,
b) wroku 2017 - 3 008,80 zl,
¢) poczynajac od 1 stycznia 2018 r. - 6 017,35 zl

i oddalit powo6dztwo w pozostalym zakresie; w punkcie II zasadzil od pozwanego Skarbu Panstwa — (...) O. na rzecz
powoda kwote 12 198,81 zt tytulem zwrotu czesci kosztow procesu; w punkcie ITI zasadzil od powoda na rzecz Skarbu
Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej zwrot czeSci kosztow zastepstwa procesowego w kwocie
415,80 zl; w punkcie IV nakazal §ciagna¢ na rzecz Skarbu Panstwa - Sadu Okregowego w Olsztynie od pozwanego
Skarbu Panhstwa — (...)O. cze$¢ nieuiszczonych wydatkow w kwocie 2 908,39 zl.

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujgce ustalenia faktyczne.

Dzialka nr (...) o powierzchni 13,7508 ha, potozona przy ulicy (...) w O. i objeta ksiega wieczysta nr (...), jest wlasno$cia
Skarbu Panstwa, a na podstawie decyzji z dnia 19 czerwca 1976 r. i umowy z dnia 21 lipca 1976 r. wraz z innymi
dzialkami zostala oddana powodowi w wieczyste uzytkowanie. Oplate roczng ustalono za dzialki gruntu na kwote 3
469 zl (przed denominacja), a oplate za korzystanie z budynku potozonego na jednej z dzialek na kwote 4 500 zt (przed
denominacja), tj. facznie 7 969 zl. Oplaty za dzialki ustalono z uwzglednieniem 90% obnizki, do udzielenia ktorej
podstawa byla uchwatla Prezydium (...) w O. z dnia 30 pazdziernika 1969 r.



W toku niniejszego postepowania prawo uzytkowania wieczystego zostalo przeniesione na (...) w O. na podstawie
umowy z dnia 3 wrze$nia 2018 r.

Pismem z dnia 2 pazdziernika 2015r. (...) O., dzialajacy w imieniu pozwanego, wypowiedzial powodowi dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wskazanej nieruchomosci (od 2009 r. w stawce 0,13 z}) ze skutkiem
na dzien 31 grudnia.2015 r. Jednocze$nie zaproponowal nowa wysoko$é oplaty rocznej w kwocie 86 380 zl, ktéra
mialaby obowigzywa¢ od dnia 1 stycznia 2016 .

Na skutek wniosku powoda sprawe skierowano do (...)w O.. Orzeczeniem z dnia 8 listopada 2017 r. Kolegium uznalo
wniosek powoda za zasadny wskazujac, ze operat szacunkowy przedstawiony przez pozwanego w celu ustalenia
podstawy do wyliczenia oplaty rocznej zostal sporzadzony z uchybieniami i bledami.

Dzialka nr (...) wchodzi w sklad terenéw lotniska O.-D., ktére obsluguje samoloty sportowe, transportu
sanitarnego oraz male samoloty pasazerskie. PoloZona jest w strefie funkcjonalno-przestrzennej otoczenia Jeziora K..
Nieruchomos¢ polozona jest w sgsiedztwie osiedla zabudowy jednorodzinnej (D.) oraz w sasiedztwie terendw rekreacji
przywodnej i kompleks6w le§nych.

Na dzien 2 pazdziernika 2015 r. dzialka byla niezabudowana i miala powierzchnie 13,7508 ha, ksztalt nieregularny.
Teren dzialki byl plaski, czeSciowo zadrzewiony i zakrzewiony (w okolo 45% powierzchni).

Lotnisko usytuowane na dzialce nr (...) i dzialkach sasiednich nie stanowi portu lotniczego i nie ma stalego polaczenia z
zadnym z miast polskich, czy zagranicznych. Dzialka polozona jest w zasiegu wszystkich niezbednych sieci uzbrojenia
technicznego, a dojazd do niej jest korzystny.

Nieruchomo$c¢ jest obciazona hipoteka umowng w wysokos$ci 3 404 625,16 zt na rzecz Wojewodztwa (...).

Wedlug uzyskanej w toku postepowania opinii bieglej rzeczoznawcy majatkowego szacunkowa warto$¢ rynkowa
prawa wlasnoéci nieruchomosci wedlug stanu i cen na dzien 2 pazdziernika 2015 r. wynosila 6 017 350 zk.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad odwolal sie do art. 71 ust. 1 u.g.n i wskazal, ze obowigzek uiszczenia
oplat rocznych obcigza kazdego uzytkownika wieczystego, a ich wysoko§¢ uzalezniona jest od ceny nieruchomosci
gruntowej, ustalanej na podstawie jej wartosci przez rzeczoznawce majatkowego (art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 ust. 11
art. 150 ust. 5 u.g.n.). Natomiast w my$l art. 77 ust. 1 u.g.n., jezeli warto$¢ nieruchomo$ci ulegnie zmianie, wysoko$¢
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej podlega aktualizacji.

Sad podkreslil, ze powod w istocie nie kwestionowal, ze warto$¢ dziatki nr (...) ulegla zmianie. Powolywal sie bowiem
na wyceny dokonywane na jego zlecenie w okresie 5 lat przed wypowiedzeniem oplaty, z ktérych wynikalo, ze wartosé
zblizonych nieruchomosci ksztalttowala sie w granicach 2,5 - 8 mln z. W tym stanie rzeczy zwazywszy, ze oplata nie
byla aktualizowana od 2009 r., zgodnie z art. 71 ust. 1 u.g.n. powinna ona zostaé zaktualizowana odpowiednio do ceny
nieruchomoéci ustalonej na podstawie jej wartoSci rynkowe;j.

Dalej Sad zaznaczyl, ze strony nie kwestionowaly, ze w myS§l art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. stawka oplaty wynosi 1%
w zwiazku z prowadzong na nieruchomosci dziatalno$cia sportowa. Nie bylo tez watpliwoSci co do skuteczno$ci
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty. Wobec tego Sad wskazal, ze spor sprowadzal sie wylacznie do tego, jaka jest
warto$¢ nieruchomosci, w kontekscie zadania udzielenia bonifikaty w wysokosSci 9o lub 99% i rowniez do tego, czy
powodowi przystuguje uprawnienie do takiej obnizki.

W celu ustalenia wartoSci dzialki nr (...) na date wypowiedzenia i aktualizacji oplaty rocznej Sad dopuscil dowod z
opinii rzeczoznawcy majatkowego. Z opinii bieglej wynikalo, ze szacunkowa warto$¢ rynkowa tej dzialki wynosila 6
017 350 zk Sad podzielil wnioski opinii bieglej i przyjal je za podstawe do ustalenia wysokoSci zaktualizowanej oplaty
rocznej. Biegla wziela pod uwage szczeg6lne cechy i rodzaj wycenianej nieruchomoéci i wyjasnila dlaczego nalezalo
uwzglednic¢ faktyczny sposob, w jaki byla i jest wykorzystywana - jako teren sportowo-rekreacyjny. Takie podejécie do



przeznaczenia nieruchomosci bylo wlasciwe, gdyz w tresci decyzji, na podstawie ktérej doszlo do oddania terenu w
uzytkowanie wieczyste - w jej pkt 6a -zobowigzano uzytkownika do utrzymania ,lotniska” w nalezytym stanie. Dalej
Sad wskazal, ze biegla wyjasnila rowniez kryteria doboru nieruchomosci poréwnawczych sposrod nieruchomosci o
podobnym przeznaczeniu, potozonych w zblizonej lokalizacji, wskazujac, ze nie byto mozliwo$ci postuzenia sie innymi
z uwagi na brak wystarczajacej bazy transakcji dotyczacych poréwnywalnych nieruchomosci ,lotniskowych”, tak w
skali regionu, jak i w skali kraju. W konsekwencji Sad przyjal wskazang w opinii bieglej warto§¢ nieruchomosci (6
017 350 z}) za miarodajng do ustalenia wysokoSci oplaty na date wypowiedzenia oplaty dotychczasowej, a poniewaz
nie bylo sporu co do stawki optaty w wysokos$ci 1%, wynikajacej z art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n., oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego, jako zalezna od ceny nieruchomosci, co do zasady, po aktualizacji powinna wynosi¢ 60

173,50 zl.

Odno$nie zadania udzielenia bonifikaty w wysoko$ci 99% lub utrzymania bonifikaty w wysokosci 90%, Sad zauwazyl,
ze zgodnie z art. 73 ust. 3 u.g.n. bonifikaty moze udzieli¢ wlaéciwy organ na podstawie zarzadzenia wojewody albo
uchwaly rady lub sejmiku. Pow6d w zaden sposéb nie uzasadnil podstawy faktycznej, na ktoérej mialaby mu zostaé
udzielona bonifikata w wysokos$ci 99%, co oznacza, ze w tym zakresie jego zadanie nie zostalo wykazane.

Sad dostrzegt jednak, ze przy oddawaniu nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, pozwany udzielil powodowi obnizki
w oplacie rocznej w wysoko$ci 90%, co znalazlo wyraz w decyzji z 19 czerwca 1976 r. i zawartej w jej wykonaniu umowie.
W ocenie Sadu nie ulega watpliwo$ci, ze obnizka udzielona na podstawie przepis6w powolanych w decyzji znaczeniowo
odpowiada instytucji bonifikaty w rozumieniu przepiséow u.g.n. Zaden z przedstawionych dowodéw nie wskazuje,
aby umowa miedzy stronami w tym zakresie ulegta jakiejkolwiek zmianie, w sposob pozbawiajacy powoda prawa do
bonifikaty w takiej wysokos$ci. Zdaniem Sadu podstaw do takiej zmiany nie daly rowniez przepisy obecnie powolanej
ustawy, a to oznacza, ze pow6d zachowal do niej prawo.

W konsekwencji wysoko$c¢ zaktualizowanej oplaty rocznej, z uwzglednieniem 90% obnizki (bonifikaty), wynositaby
6 017,35 zl.

Przy ustalaniu wysokos$ci oplaty w kolejnych latach po wypowiedzeniu (tj. od 2016 r.) Sad wzial pod uwage tre$c
art. 77 ust. 2a u.g.n., zgodnie z ktérym w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$¢é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej, a pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowe;j
oplaty rozklada sie na dwie rowne czeSci. Te czeSci powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach, co oznacza,
ze dopiero w trzecim roku od aktualizacji oplata roczna jest rowna kwocie wynikajgcej z tej aktualizacji. W sprawie
niniejszej wysoko$¢ zaktualizowanej oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$§é dotychczasowej
oplaty, a zatem przy zastosowaniu art. 77 ust. 2a u.g.n., uwzgledniajgc czeSciowo zadanie powoda nalezalo ustali¢,
ze wysoko$¢ oplaty rocznej w kolejnych latach wynosi: za 2016 r. — 0,26 zt (dwukrotnoé¢ dotychczasowej oplaty —
2 x 0,13 z}, po czym pozostala kwote, czyli 6 017,09 zl, nalezy podzieli¢ na dwie czeéci i doliczy¢ w kolejnych latach
odpowiednio: 3 008,54 zt oraz 3 008,55 z1); za 2017 r. — 3 008,80 zl, (czyli 0,26 z1 + 3 008,54 zl) i za 2018 r. — 6
017,35 z} (3 008,80 zt + 3 008,55 z1).

Z tych przyczyn i na podstawie powolanych przepiséw oraz w zwiazku z art. 238 k.c., Sad zadanie powoda uwzglednit
w opisanym wyzej zakresie, oddalajac powddztwo w pozostalej czesci.

O kosztach procesu Sad orzekt zgodnie z art. 100 k.p.c., przy uwzglednieniu, ze zadanie podwoda uwzgledniono w 93%.
Z tego wzgledu, zgodnie z art. 100 k.p.c., koszty procesu miedzy stronami nalezalo stosunkowo rozdzieli¢. Ustalajac
koszty zastepstwa prawnego powoda Sad wskazal na regulacje § 15 ust. 3 w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych. Stawke minimalna Sad
podwyzszyl 0 50% z uwagi na konieczno$¢ prowadzenia rozprawy przy uwzglednieniu nakladu pracy pelnomocnika,
ktory reprezentowal powoda rowniez przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym.

Jako podstawe prawna rozstrzygniecia zawartego w punkcie III wyroku Sad wskazat art. 98 k.p.c.iart. 32 ust. 3 ustawy
z dnia 8 lipca 2005 r. o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa. Wyjasnil, ze koszty zastepstwa prawnego podwyzszyl



0 10% z uwagi na konieczno$¢ przeprowadzenia rozprawy, przy uwzglednieniu, ze Prokuratoria przejela zastepstwo
dopiero na etapie postepowania przed sagdem.

O kosztach sadowych (punkt IV) Sad postanowil na podstawie art. 100 k.p.c. w zwigzku z art. 113 ust. 1 oraz art. 94
ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta strona pozwana. Wyrok zaskarzyla w punkt I w zakresie, w jakim Sad
ustalil, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w O. przy ul. (...) oznaczonej
numerem dzialki (...), o powierzchni 13,7508 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Olsztynie prowadzi ksiege wieczysta (...),
z uwzglednieniem 90 % znizki wynosi: w roku 2016 - 0,26 z}; w roku 2018 - 3 008,80 z a poczynajac od 1 stycznia
2018 1. - 6 017,35 zl, zamiast prawidlowego ustalenia, Ze aktualizacja oplaty rocznej poczynajac od 1 stycznia 2016 r.
jest uzasadniona w kwocie 60 173,50 zl (bez uwzglednienia 90% znizki) oraz punkt II.

Wyrokowi zarzucila:
I) naruszenie przepiséw postepowania:

1) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodéw i uznanie, iz podstawe obowigzywania
90 % znizki dla ustalenia wysokoS$ci oplaty rocznej stanowi postanowienie umowne zawarte w akcie notarialnym
sporzadzonym w dniu 21 lipca 1976 r. przed notariuszem A. J.,

2) 815 ust. 3 w zw. z § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 paZzdziernika 2015 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcoéw prawnych i art. 98 § 1, § 3, § 4 k.p.c. poprzez niezasadne podwyzszenie o 50 % stawki oplaty
za czynnoSci pelnomocnika powoda, pomimo niewystepowania ku temu faktycznego uzasadnienia oraz przyznanie w
ten sposob de facto wynagrodzenia za czynno$ci przed SKO, co nie jest objete art. 98 §1i 3 k.p.c.,

IT) naruszenie prawa materialnego przez bledng jego wykladnie lub niewla$ciwe zastosowanie:

1) art. 77 ust. 3 w zw. z art. 73 ust. 3 u.g.n. poprzez niewlaéciwe zastosowanie polegajace na ustaleniu oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego z zastosowaniem 90% obnizki wskutek uznania, iz obnizka udzielona na podstawie
powolanych w decyzji z dnia 19 czerwca 1976 r. przepisow odpowiada znaczeniowo instytucji bonifikaty w rozumieniu
przepisow obowiazujacej ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

2) § 1 uchwaly nr 205 Rady Ministrow z dnia 27 wrzeénia 1982 r. w sprawie utraty mocy obowiazujacej niektorych
uchwal Rady Ministrow i jej organéw ogloszonych w Monitorze Polskim (M.P. nr 24 poz. 209) poprzez jej
niezastosowanie i pominiecie, iz powolana w decyzji z dnia 19 czerwca 1976 r. podstawa prawna tj. uchwala nr 105
Rady Ministréow w sprawie wytycznych dla ustalenia oplat z tytutu korzystania z terenéw w miastach i osiedlach (M.P.
1969 r. nr 3 poz. 33; M.P. z 1970 r. nr 20 poz.166) utracila moc prawna.

Stawiajac powyzsze zarzuty pozwany wniést o:

1) zmiane wyroku w zaskarzonej czeSci poprzez ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci jest uzasadniona w kwocie 60 173,50 zl, poczynajac od dnia 1 stycznia 2016 r.;

2) zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow postepowania wedlug norm prawem przepisanych, w tym
kosztow zastepstwa procesowego na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej, za
IiIT instancje,

alternatywnie wniosla o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci, przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez
Sad I Instancji i orzeczenie o kosztach postepowania apelacyjnego, w tym o kosztach zastepstwa procesowego na rzecz
Skarbu Panhstwa - Prokuratorii Generalnej wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na apelacje powod wnidst o jej oddalenie i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie niezasadna.

Zaskarzony wyrok zostal wydany w oparciu o prawidlowe ustalenia faktyczne, ktore zastuguja na podzielenie. Apelacja
tych ustalen zreszta nie kwestionuje, gdyz mimo zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. neguje w istocie prawng
ocene sprawy tj. istnienie przeslanek do zastosowania, celem ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, znizki w wysoko$ci 90%. Jesli chodzi o prawng ocene sprawy przeprowadzona przez Sad Okregowy, to
jest ona prawidlowa, wymaga ona jednak poglebienia w zakresie dotyczacym spornego zagadnienia.

Spor w postepowaniu apelacyjnym dotyczy kwestii obnizki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci.

Z decyzji dnia 19 czerwca 1976 r. (k. 6) wynika, Ze oddajacy nieruchomos$é w uzytkowanie wieczyste Skarb Panstwa,
ustalajac wysoko$¢ oplat rocznych udzielil (...) obnizki w wysoko$ci 90%. W punkcie 2 decyzji wskazano, ze na oplaty
roczne skladajg sie, po zastosowaniu obnizki w wysoko$ci 90%, kwoty 3 469 zt i 4500 zl.

Wysoko$c¢ tej obnizki zostala nastepnie uwzgledniona w zawartej w formie aktu notarialnego umowie z dnia 21 sierpnia
1976 r. 0 oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste (k.17 -16). Akt notarialny odwoluje sie przy tym wprost do decyzji
(...) O. z dnia 19 czerwca 1976 r., a oplate roczng okresla na laczng kwote 7 969 zl. Kwota ta stanowi sume kwot
wynikajacych z decyzji obliczonych po zastosowaniu obnizki.

Zatem, wbrew przekonaniu apelacji, nie moze wzbudzaé¢ watpliwoéci, iz obnizka zostala zastosowana nie tylko w
decyzji, lecz takze w umowie o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste, co prawidlowo wskazal Sad Okregowy i na
co stusznie wskazuje sie w uzasadnieniu odpowiedzi na apelacje. W ocenie Sadu Apelacyjnego nie mozna umowy o
oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste rozpatrywac¢ w oderwaniu od decyzji z dnia 19 czerwca 1976 r., skoro akt
notarialny na te decyzje sie powoluje, a wynikajaca z niego kwota z tytulu oplaty rocznej wspoélgra z kwotami, na
jakie wskazuje decyzja. Takie odczytywanie aktu notarialnego, jakie postuluje apelacja, tj. w calkowitym oderwaniu
od decyzji, byloby sprzeczne z jego brzmieniem, skoro powoluje sie on na przedmiotowa decyzje. Poza tym, przy
wykladni o$wiadczenia woli nalezy - poza kontekstem jezykowym - bra¢ pod uwage takze okolicznoéci zlozenia
o$wiadczenia woli, czyli tzw. kontekst sytuacyjny (art. 65 § 1 k.c.). Z art. 65 § 2 k.c. wynika nakaz kierowania sie
przy wykladni umowy jej celem. Przedmiotowy akt notarialny zostal natomiast zawarty w sytuacji uprzednio wydanej
decyzji administracyjnej. Wskazano w nim, ze umowa jest wykonaniem decyzji z dnia 19 czerwca 1976 r., a w decyzji
tej wprost przyznano obnizke w wysoko$ci 90%. Trudno jest zatem przyjac, aby zamiar stron przystepujacych do aktu,
juz tej obnizki nie obejmowal. Z okolicznoSci, zZe nie zawiera on powtorzenia rozwigzania zawartego w decyzji i nie
stanowi o znizce w wysoko$ci 90%, nie da sie wywies¢, ze umowa tej znizki nie przewiduje. Znizka ta zostala bowiem
uwzgledniona od razu kwotowo w wysokoSci ustalonej oplaty rocznej. Wszystko to prowadzi do wniosku, ze umowa
o oddanie terenu w uzytkowanie wieczyste omawianej obnizki udziela, tak samo jak udzielila jej decyzja.

Rozstrzygniecia wymagato w tej sprawie to, czy wynikajaca ze wskazanych dokumentéw obnizka jest skuteczna i czy
powinna by¢ w zwiazku z tym uwzgledniania w sprawie niniejszej przy ustalaniu oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego przedmiotowej nieruchomosci.

Zaistniale w tej sprawie zagadnienie bylo juz przedmiotem orzecznictwa Sadu Najwyzszego. W tej mierze odwolaé
sie nalezy przede wszystkim do uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 24 czerwca 2004 r., III CZP 23/04 (OSNC
2005/7-8/120). Zgodnie z nig obnizenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego o 50% ustalone w umowie o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, zawartej w czasie obowigzywania ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce
terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. Nr 32, poz. 159 ze zm.), zachowuje skuteczno$¢ takze pod rzadem u.g.n.
dopdty, dopdki umowa stron w tym zakresie nie zostanie skutecznie zmieniona. W uzasadnieniu tej uchwaly Sad
podstawowe znaczenie przypisal zasadzie pacta sunt servanda. W sprawie, jaka byla przedmiotem rozpoznania Sadu
Najwyzszego, stosunek prawny pomiedzy stronami sporu - wladcicielem gruntu oraz uzytkownikiem wieczystym
- zostal uksztaltowany, w granicach dozwolonych przez ustawe, takze postanowieniami zawartej przez nich



umowy. Postanowienie umowy dotyczace bonifikaty mieScilo sie w granicach przyznanej stronom swobody w
ksztaltowaniu treéci stosunku prawnego uzytkowania wieczystego. Zmiana treéci tego stosunku, polegajaca na
odebraniu uzytkownikowi prawa do bonifikaty, musialaby wiec mie¢ swojg podstawe badz w waznie dokonanej
zmianie wiazacej strony umowy, badz w przepisach prawa. Sad Najwyzszy podkreslil, ze zaden przepis u.g.n. nie
zawiera postanowienia, ktére z mocy prawa odbieraloby uzytkownikom wieczystym prawo do bonifikaty nabytej na
podstawie waznie zawartej umowy. Jedynie art. 73 ust. 6 u.g.n. przewiduje, ze jezeli po oddaniu nieruchomo$ci w
uzytkowanie wieczyste nastapila zmiana celu bedgcego podstawa udzielenia bonifikaty, podlega ona wypowiedzeniu
na zasadach okre§lonych w art. 78-81 u.g.n.. Powolany przepis nie rozr6znia bonifikat udzielonych pod rzadem u.g.n
od bonifikat, do ktérych uzytkownik wieczysty nabyl prawo przed wejéciem tej ustawy w zycie. Co wiecej, jak wynika
z art. 221 u.g.n, do nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem wejscia tej ustawy w zycie, stosuje
sie odpowiednio przepisy tej ustawy w zakresie dotyczacym udzielania bonifikat. W obowigzujacym stanie prawnym
brak wiec podstaw dla stwierdzenia, ze z mocy prawa, z chwila wejécia w zycie u.g.n. wygasta bonifikata przyznana
uzytkownikowi wieczystemu na podstawie umowy zawartej przed wejéciem tej ustawy w zycie. Uzytkownik wieczysty,
ktory uzyskal bonifikate w oplacie rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przed wejsciem w zycie u.g.n. ma do niej
prawo, jezeli przystugiwala mu w dniu wejscia w zycie tej ustawy.

W rozpoznawanej przez Sad Najwyzszy sprawie — podobnie jak ma to miejsce w sprawie niniejszej - uzytkownik
wieczysty nabyl to prawo jeszcze pod rzadem ustawy o gospodarce gruntami w miastach i osiedlach. Wobec tego Sad
Najwyzszy rozwazal, czy nie stracil go po wejsSciu w zycie ustawy z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i
wywlaszezaniu nieruchomosci (jedn. tekst: Dz. U. z 1991 1. Nr 30, poz. 127 ze zm.). Zdaniem Sgdu Najwyzszego, utrata
prawa do bonifikaty moglaby nastapic tylko wtedy, gdyby przepisy tej ustawy lub przepisy wykonawcze przewidywaly
utrate z mocy prawa nabytych przez uzytkownikéw wieczystych bonifikat. Jak wynika z analizy wspomnianych
przepiséw, brak wérdd nich przepisu, ktory pozbawialby uzytkownikéw wieczystych przyznanych im bonifikat w
oplatach z tytulu uzytkowania wieczystego. Sad Najwyzszy podkreslil tez, ze na tle ustawy o gospodarce gruntami
i wywlaszczaniu nieruchomosci, podobnie zreszta jak i na tle obowigzujacej u.g.n., wyraznie trzeba odr6znié oplate
roczng i jej wypowiedzenie od bonifikaty od takiej oplaty. Wypowiedzenie oplaty rocznej w zwiazku z jej aktualizacja,
nie jest tym samym co wypowiedzenie bonifikaty. Takze przewidziane w § 37 rozporzadzenia Rady Ministrow 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.) obniZenie oplat za uzytkowanie wieczyste dotyczylo oplaty rocznej, a nie
bonifikaty od niej. Tym samym nie mozna uznaé, ze wraz z koncem przewidzianych w tym przepisie ulg w oplatach
rocznych, co nastapilo w 1995 r., uzytkownicy wieczy$ci utracili prawo do nabytych na podstawie umowy bonifikat.

Powyzsze stanowisko Sad Najwyzszy podtrzymat w wyroku z dnia 2 marca 2005 r., III CK 354/04 (Lex nr 197619)
wskazujace, ze pod rzgdem ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami zachowujg moc
bonifikaty w oplacie rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udzielone uzytkownikowi w umowie, zawartej w formie
notarialnej, przed jej wejSciem w zycie. W wyroku tym Sad Najwyzszy wyjasnil, ze zmiana treSci stosunku uzytkowania
wieczystego musialaby mie¢ podstawe w zmianie umowy dokonanej przez strony, do czego nie doszlo, badz tez w
przepisach prawa. Obecnie obowiazujaca ustawa o gospodarce nieruchomosciami nie zawiera postanowienia, ktore
z mocy prawa odbieraloby uzytkownikom wieczystym prawo do bonifikaty nabytej na podstawie waznej umowy.
Podstawy takiej nie stanowi art. 73 ust. 6 tej ustawy, ktory przewiduje jedynie, Ze bonifikata podlega wypowiedzeniu
na zasadach okre§lonych w art. 78 - 81, jezeli po oddaniu nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste nastgpita zmiana
celu bedacego podstawg jej udzielenia. Art. 73 ust. 6 u.g.n. nie rozréznia bonifikat udzielonych pod rzadem tej ustawy
od bonifikat, do ktérych uzytkownik nabyt prawo przed jej wejéciem w zycie, a nadto - jak wynika z art. 221 u.g.n. -
przepisy tej ustawy stosuje sie do nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste przed dniem jej wejécia w zycie.
Podstawy do wygaséniecia prawa do bonifikaty nie stanowily tez przepisy poprzednio obowiazujacej ustawy z dnia
29 kwietnia 1985 r. o gospodarce gruntami i wywlaszczeniu nieruchomosci, ani bowiem ta ustawa, ani wydane na
jej podstawie akty wykonawcze, nie przewidywaly utraty z mocy prawa nabytych przez uzytkownikéw bonifikat w
oplatach z tytulu uzytkowania wieczystego.



Podobnie w wyroku z 16 wrzesnia 2009 r., I CSK 18/09 (LexPolonica nr 2326983) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
ustalona w umowie pod rzadami ustawy z dnia 14 lipca 1961 r. o gospodarce terenami w miastach i osiedlach
bonifikata w oplatach rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego zachowuje skutecznoé¢ takze pod rzgdami obecnie
obowiazujacej u.g.n.

Przedstawione stanowisko znalazlo takze aprobate w doktrynie. Zgodnie z jej stanowiskiem wiecej argumentow
przemawia za utrzymaniem w mocy bonifikat udzielonych na gruncie uprzednio obowigzujacych przepiséw prawa.
Kluczowe znaczenie ma tu brak jakiejkolwiek wyraznej regulacji, ktéra zmierzalaby do ich wyeliminowania. Udzielanie
tych bonifikat bylo praktyka powszechna. Trudno zalozy¢, ze ustawodawca milczaco bonifikaty te wyeliminowal
przez samo wejScie w zycie nowej regulacji prawnej (a wiec bez okresu przejSciowego). Milczenie to, w Swietle
zasady ochrony zaufania obywatela do panstwa prowadzi do wniosku, ze wola ustawodawcy bylo utrzymanie
dotychczas udzielonych bonifikat, stosownie do zasady pacta sunt servanda, a jedyna mozliwo$cia uzasadniajaca ich
wyeliminowanie jest zmiana celu uzytkowania wieczystego bedacego podstawa udzielenia bonifikaty. Nawet jednak w
tym ostatnim przypadku ustawodawca przewidzial specjalny tryb wypowiedzenia bonifikaty, wykluczajac jakikolwiek
automatyzm. Trudno zalozy¢, ze w pozostalych wypadkach bonifikata ta mialaby by¢ ex lege zlikwidowana w zwiazku
z sama zmiang stanu prawnego. Jedyna podstawe dla obrony pogladu odmiennego, méglby stanowic § 37 uchylonego
rozporzadzenia Rady Ministrow z 16 lipca 1991 r. w sprawie wykonania niektérych przepiséw ustawy o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci (Dz. U. Nr 72, poz. 311 ze zm.), przewidujacy wygasajace ulgi w oplatach
wieczystych. Niepodobna jednak przyjaé, by intencja tego przepisu bylo wyeliminowanie umownie uzgodnionych
bonifikat. Nie bez znaczenia jest rowniez to, ze trudno zalozy¢, by aktem podustawowym mozna bylo ingerowac¢ w
tre$¢ stosunku prawnego w taki sposob, ze jednej ze stron odebrane zostanie uzgodnione w umowie - w oparciu o
uprzednio obowigzujace przepisy — uprawnienie (por. Gerard Bieniek, Mirostaw Gdesz, Komentarz do art. 73 ust. o
gospodarce nieruchomosciami, Lex, jak rowniez: Gerard Bieniek, Stanistaw Rudnicki, Nieruchomosci Problematyka
prawna, Warszawa 2013 1., s. 967).

Sad Apelacyjny w skladzie rozpoznajacym przedmiotowa sprawe podzielil przedstawione stanowisko orzecznictwa
i przedstawicieli doktryny. Jest ono bowiem przekonujace, znajduje nalezyte oparcie we wskazanych regulacjach
prawnych, a nadto respektuje takie zasady prawa jak zasada ochrony praw nabytych i zasada pacta sunt servanda.
Zastosowana w decyzji z dnia 19 czerwca 1976 r. znizka w wysokos$ci 90% i uwzgledniona nastepnie w umowie z dnia 21
sierpnia 1975 r., zachowuje swoja moc i nalezalo ja respektowacé przy ustalaniu oplaty rocznej w sprawie przedmiotowe;j
- tak jak to uczynit Sad pierwszej instancji.

Whbrew przy tym przekonaniu apelujacego utrata mocy uchwaly Rady Ministréw nr 105 z dnia 22 marca 1968 r.
w sprawie wytycznych dla ustalenia oplat z tytulu korzystania z terenéw w miastach i osiedlach, nie wplynela na
kwestie zastosowanej w tej sprawie obnizki. Nie mozna przyjaé, aby uchylenie tej uchwaly wplynelo na zakres umowy
stron i skutkowalo utrata mocy przewidzianych w niej rozwigzan dotyczacych oplaty rocznej. Tego typu automatyzm,
polegajacy na jednostronnym odebraniu stronie powodowej przyznanej jej umownie obnizki nie znajduje nalezytej
podstawy prawnej. Uchwala nr 205 Rady Ministréw z dnia 27 wrze$nia 1982 r. w sprawie utraty mocy obowiazujacej
niektorych uchwal Rady Ministréw i jej organow, ogloszonych w Monitorze Polskim (Monitor Polski nr 24, poz.
209), zadnego tego typu rozwigzania nie zawiera. Przyjeciu tego automatyzmu sprzeciwiajg sie wyzej wskazane zasady
ochrony praw nabytych i pacta sunt servanda.

Ustalona przez Sad Okregowy wysoko$é oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego, przy uwzglednieniu
omodwionej obnizki, znajduje swoje oparcie w opinii bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomogci.

W konsekwencji poczynionych przez Sad pierwszej instancji ustaleni dotyczacych wartoSci nieruchomosci, wysoko$é
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z uwzglednieniem obnizki na poziomie 90%, przy uwzglednieniu
regulacji art. 77 ust. 2a u.g.n., nalezy oceni¢ jako prawidtowa.

Zarzucane w apelacji naruszenie przepiséw rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 11 pazdziernika 2015
r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych nie mialo miejsca. Nie mozna dopatrzy¢ sie arbitralnoSci w



decyzji Sadu polegajacej na podwyzszeniu o 50% stawki minimalnej wynagrodzenia pelnomocnika powoda, skoro
znajduje ona swe normatywne oparcie w regulacji § 15 ust. 3 rozporzadzenia. W przedmiotowej sprawie zachodzila
konieczno$¢ przeprowadzenia rozprawy, a naklad pracy pelnomocnika powoda i zaangazowanie byto spore. Wbrew
przekonaniu apelujacego, nie mozna byto pomijaé faktu, ze ten naklad pracy mial takze miejsce w postepowaniu przed
Samorzagdowym Kolegium Odwolawczym, skoro postepowanie to warunkowalo postepowanie sadowe i pominiecie
tego etapu nie bylo mozliwe.

Wobec powyzszego apelacje oddalono na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na mocy art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i przy
uwzglednieniu § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust.1 pkt 2 ww. rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 11 paZdziernika
2015 T.
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