Sygn. akt I ACa 517/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Barbara Trebska

Sedziowie:SA Ewa Kaniok

SA Dorota Markiewicz (spr.)

Protokolant:st. sekr. sad. Monika Likos

po rozpoznaniu w dniu 21 grudnia 2015 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powoddztwa Zakladow (...) Spoldzielni (...) wW.
przeciwko (...). W.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 22 grudnia 2014 r., sygn. akt II C 425/11

1. zmienia zaskarzony wyrok:

a/ w punkcie drugim w zwiqzku z punktem pierwszym w czesci w ten sposob, ze:

- w punkcie pierwszym podpunkt drugi cene nieruchomosci obniza do kwoty 11.157.438 zl
(jedenascie milionow sto piecédziesiqt siedem tysiecy czterysta trzydziesci osiem zlotych),

- w punkcie pierwszym podpunkt trzeci pierwszq oplate z tytulu ustanowienia uzytkowania
wieczystego obniza do kwoty 1.896.764,46 zI (jeden milion osiemset dziewiecédziesiqt szesé tysiecy
siedemset szes$cdziesiqt cztery zlotych czterdziesci szesé groszy),

- w punkcie pierwszym podpunkt czwarty oplaty roczne obniza do kwoty 334.723,14 z1 (trzysta
trzydziesci cztery tysiqce siedemset dwadziescia trzy zlote czternascie groszy),

b/ w punkcie trzecim w ten sposob, ze kosztami procesu obcigza pozwanego w calosci,
pozostawiajqc ich szczegoélowe wyliczenie referendarzowi sgdowemu;

2. oddala apelacje powodki w pozostalej czesci;
3. oddala apelacje pozwanego;

4. zasqdza od (...). W. na rzecz Zakladoéow (...) Spoldzielni (...) w W. kwote 13.327 zI (trzynascie
tysiecy trzysta dwadziescia siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego



Ewa Kaniok Barbara Trebska Dorota Markiewicz
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 30 listopada 2005 r. Zaklady (...) Spoéldzielnia (...) w W. wniosla o zobowigzanie (...) W. do
zlozenia o$wiadczenia woli o ustanowieniu w oparciu o art. 208 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ulicy (...), stanowiacej dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...)
z obrebu (...)

Pozwane (...) W. wnosilo o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z dnia 22 grudnia 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym zobowiazal pozwanego do
zlozenia o§wiadczenia woli o tredci, ze w podpunkcie pierwszym oddaje nieruchomo$c¢ stanowigca dziatke ewidencyjna
nr (...) zobrebu (...) o powierzchni 1,0718 ha, objeta ksiega wieczysta o numerze (...), powodce w uzytkowanie wieczyste
na 99 lat; w podpunkcie drugim, ze cena nieruchomosci wynosi 28.349.110 zl netto; w podpunkcie trzecim, ze pierwsza
oplata z tytulu ustanowienia uzytkowania wieczystego wynosi 17% ceny nieruchomo$ci, to jest 4.819.348,70 zl netto;
w podpunkcie czwartym, ze oplaty roczne stanowic¢ beda 3% ceny nieruchomoéci, to jest kwote 850.473,30 zl netto; w
podpunkcie pigtym, ze uzytkowanie wieczyste ustanowione jest w celu realizacji inwestycji polegajacej na dokonczeniu
budowy zespotu zakladéw pracy chronionej, to jest wybudowaniu hali produkcyjnej z czeécig biurowo-socjalna,
parkingu oraz zagospodarowaniu czeSci nieruchomosci pod zielen i rekreacje; w podpunkcie szdstym, ze uzytkownik
wieczysty rozpocznie inwestycje opisang powyzej w terminie 3 lat, a zakonczy w terminie 6 lat od dnia ustanowienia
prawa; w podpunkcie sibdmym, Ze w razie zniszczenia lub rozbiorki budynkéw w czasie trwania uzytkowania
wieczystego uzytkownik bedzie zobowigzany do ich odbudowy w terminach okre§lonych w punkcie poprzednim; w
podpunkcie 6smym, ze za stanowigce wlasno$é¢ uzytkownika wieczystego budynki i urzadzenia polozone na gruncie
w razie wyga$niecia uzytkowania wieczystego nalezy sie mu od wtasciciela gruntu wynagrodzenie odpowiadajace
ich warto$ci rynkowej. W punkcie drugim oddalil powodztwo w pozostalej czeSci, w punkcie trzecim koszty procesu
rozdzielil miedzy stronami proporcjonalnie do wyniku postepowania, stwierdzajac, iz powdd wygral sprawe w 80% i
pozostawiajac ich szczegbdlowe wyliczenie referendarzowi sadowemu.

Sad Okregowy ustalil, Ze powddka otrzymata w 1983 r. do zagospodarowania na cele inwestycji w postaci budowy
zespolu zakladéw pracy chronionej grunt zlozony z dzialek (...) z obrebu (...) polozony w W. przy ulicy (...). W dniu
2 maja 1985 r. wydano pozwolenie na budowe w zakresie prac zwigzanych z zagospodarowaniem placu budowy
oraz zabezpieczeniem i przygotowaniem stanu zerowego budynku. W dniu 8 wrze$nia 1988 r. wydano pozwolenie
na budowe budynku produkcyjno-ustugowego. Decyzja ta stala sie ostateczna bez zaskarzenia. Roboty budowlane
rozpoczeto niezwlocznie, przy czym z uwagi na problemy z finansowaniem byly one etapowane i ostatecznie zakonczyty
sie w 1996 r. W dniu 10 sierpnia 1989 r. zostala wydana decyzja o lokalizacji inwestycji — budowy zespotu zakladow
pracy chronionej dla inwalidow. W jej treéci stwierdzono, ze decyzja traci moc, jesli inwestor nie wystapi do 4 sierpnia
1991 r. 0 pozwolenie na budowe albo w tym samym czasie nie uzyska, wzglednie utraci prawo do gruntu. Stronami
postepowania administracyjnego byly: (...) oraz (...)(...). Decyzja uprawomocnila sie bez wniesienia odwolania.

W dniu 24 stycznia 1991 r. (...) wystapila o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu, powolujac sie na posiadang
decyzje lokalizacyjna.

W dniu 10 grudnia 1992 r. zapadla decyzja o ustanowieniu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej przy
ulicy (...) w W. na rzecz (...) na podstawie art. 80 ust. 2 u.g.g.w.n. W decyzji okreslono czas trwania prawa na 99 lat,
pierwsza oplate w wysoko$ci 17% wartoSci gruntu, oplate roczna w wysokosci 1% warto$ci gruntu.

W dniu 24 pazdziernika 1994 r. wydano decyzje o pozwoleniu na nadbudowe budynku biurowego. Budynek ten
otrzymal numer porzadkowy (...)



Nastepnie w dniu 12 wrze$nia 2001 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. stwierdzilo niewaznos¢ decyzji z
dnia 10 grudnia 1992 r. o ustanowieniu uzytkowania wieczystego w czeéci dotyczacej dzialki (...). Przyczyna takiego
rozstrzygniecia bylo pominiecie w postepowaniu administracyjnym oséb fizycznych, ktére posiadaly niewielka cze$c
nieruchomoéci objetej decyzja, co wykluczalo jej posiadanie w tej czesci przez Spoldzielnie i oznaczalo w konsekwencji,
ze nie byl spelniony przewidziany art. 80 ust. 2 u.g.g.w.n. warunek ustanowienia uzytkowania wieczystego. Mimo
wniosku (...) o ponowne rozpoznanie sprawy SKO podtrzymalo swojg decyzje. Naczelny Sad Administracyjny oddalil
skarge (...) wyrokiem z dnia 3 pazdziernika 2003 r.

W dniu 10 paZdziernika 2003 r. (...) po raz kolejny wystapila do (...) W. o oddanie przedmiotowego gruntu w
uzytkowanie wieczyste w trybie cywilnoprawnym. Podobne wnioski zostaly zlozone jeszcze 10 lutego i 3 czerwca 2004
r. oraz 31 stycznia 2005 .

Sad Okregowy ustalil, ze dla terenu obejmujacego dzialke (...) z obrebu (...) nie ma obecnie obowigzujacego
planu zagospodarowania przestrzennego. W 2004 r. rozpoczeto jego opracowywanie, ktore trwa nadal. Wedlug
projektu dla terenu przewidywane jest przeznaczenie na ushugi oswiatowe z dopuszczalnymi funkcjami ustug sportu,
kultury, uslug podstawowych towarzyszacych obiektom o$wiaty i ustug opieki spolecznej, przy czym przeznaczenie
to moze ulec zmianie w toku prac nad planem. Obecna warto$§¢ nieruchomoéci, o ktérej mowa, przy uwzglednieniu
aktualnego przeznaczenia wedle studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy,
wynosi 28.349.110 zl. W(...) W. nie obowiazuje akt prawa miejscowego precyzujacy wysoko$§¢ pierwszej oplaty z
tytulu ustanowienia uzytkowania wieczystego. Stawka procentowa tej oplaty jest kazdorazowo okreslana przez organ
wykonawczy zawierajacy umowe w granicach okreslonych przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Sad Okregowy podnidsl, ze swiadek J. L. byta pracownikiem powddki i zajmowala sie prowadzeniem inwestycji przy
ulicy (...) takze od strony administracyjnej. Zeznala, iz nie bylo postepowania odwolawczego dotyczacego decyzji
lokalizacyjnej, ktorej odpis w imieniu powddki odbierata. Podobnie bez zaskarzenia uprawomocnila sie decyzja z 1988
r. o udzieleniu pozwolenia na budowe, a niezwlocznie potem rozpoczeto prace budowlane, ktére jednak z uwagi na
problemy z finansowaniem podzielono na etapy. Przestuchana za strone powodowa J. R. takze stwierdzila, ze nie byto
odwolania od decyzji lokalizacyjnej. W okresie rozpoczecia jej pracy w powodowej Spoldzielni realizowana juz byta
budowa obiektu na podstawie pozwolenia z 1988 r., ktéra trwala do 1997 r.

Sad Okregowy wskazal, ze niewiele do sprawy wnosza zeznania $wiadka J. M.. W kluczowej kwestii ewentualnego
zlozenia odwolania od decyzji lokalizacyjnej nie byl on w stanie wypowiedzie¢ sie kategorycznie, stwierdzajac, ze w
1990 r. wraz z innymi osobami skladal wiele odwolan. Stwierdzil rowniez, ze nie byl strona w postepowaniu, w ktérym
decyzje te wydano. Niezaleznie od powyzszego brak jest podstaw, by w sprawach, w ktorych swiadek wypowiadal sie
konkretnie i stanowczo, jego zeznan nie uznac za prawdziwe. W ocenie Sadu zrozumiale jest przy tym, ze z perspektywy
dwudziestu lat $wiadek nie byl w stanie precyzyjnie okresli¢, ktérego postepowania dotyczyly jego odwolania, a
zwlaszcza czy wnosit je rowniez od decyzji lokalizacyjne;.

W kwestii wartoSci nieruchomosci Sad Okregowy oparl sie na opinii sporzadzonej przez biegla I. H.. W ocenie Sadu
niezasadne byly zastrzezenia powodki dotyczace opinii. Dla sprawy istotna byla warto§¢ prawa wlasnoéci gruntu,
a nie prawa uzytkowania wieczystego i tak tez skonstruowano postanowienie dowodowe. Nadto biegla zgodnie z
zaleceniem Sadu wykonala opinie wariantowo, okre$lajac warto$¢ nieruchomosci z uwzglednieniem przeznaczenia
aktualnego, wynikajacego z decyzji o warunkach zabudowy z 1996 r., a takze wynikajacego z projektowanego planu
zagospodarowania przestrzennego.

Metoda szacowania przyjeta przez biegla zdaniem Sadu Okregowego byla prawidlowa. Z uwagi na brak transakcji
poréwnawczych z tego rejonu dla nieruchomosci o podobnym przeznaczeniu, jak wynikajace z decyzji o warunkach
zabudowy z 1996 r., biegla musiala odnie$¢ sie do transakcji z innych dzielnic, co z kolei powodowalo, iz wyniki
nie mogly by¢ wprost przenoszone na wyceniana nieruchomos$¢, skoro rézne w poszczegélnych dzielnicach byly
wartoSci nieruchomosci o przeznaczeniu na cele mieszkaniowe. Stad wynikal konieczny zabieg w postaci ustaleniu



odpowiedniego wspodlczynnika do przeliczen. W rezultacie Sad Okregowy nie znalazl podstaw do uwzglednienia
wniosku pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego.

W ocenie Sagdu Okregowego powodztwo co do zasady byto usprawiedliwione, niemniej nie wszystkie wnioski powodki
dotyczace uksztaltowania tresci oSwiadczenia woli okazaly sie mozliwe do uwzglednienia.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 208 ust. 1 u.g.n. osobom fizycznym oraz prawnym, ktoére do dnia 5 grudnia
1990 r. uzyskaly ostateczne decyzje lokalizacyjne lub pozwolenia na budowe na nieruchomosci stanowiace wlasnosé
Skarbu Panistwa lub wlasno$¢ gminy, oddaje sie te nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w trybie bezprzetargowym,
jezeli wnioski o oddanie tych nieruchomoéci zostaly zlozone przed dniem utraty waznosci tych decyzji, jednak nie
p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2000 r.

Przedmiotowa nieruchomo$é¢ nalezala w przeszloSci do Skarbu Panstwa, a po komunalizacji przypadla kolejno
odpowiednim jednostkom samorzadu terytorialnego i nastepnie pozwanemu.

Niewatpliwie wydana zostala na rzecz powo6dki decyzja lokalizacyjna z dnia 10 sierpnia 1989 r. dotyczaca budowy
zespohu zakladéw pracy chronionej na nieruchomosci.

Sporne bylo czy powolana decyzja lokalizacyjna byla ostateczna w dacie wskazanej w art. 208 ust. 1 u.g.n., czyli dnia
5 grudnia 1990 r. Strona powodowa wystepowala o wydanie stosownego zaswiadczenia w trybie administracyjnym,
co doprowadzilo do wywigzania sie dlugotrwalego postepowania administracyjnego. W ocenie Sadu nie bylo jednak
celowe oczekiwanie na jego wynik, bo Sad ma kompetencje do oceny ostatecznosci decyzji we wlasnym zakresie
i nie musi oczekiwaé na stosowne zaswiadczenie organu administracji nawet, je$li wszczeto postepowanie w tym
przedmiocie.

Sad Okregowy podzielil argumentacje powodki, ktora wskazywala, iz w rozdzielniku przedmiotowej decyzji
wskazano tylko dwie strony postepowania administracyjnego. Reszta wymienionych to jednostki organizacyjne, ktore
otrzymywaly odpisy decyzji do wiadomosci i nie mialy mozliwoéci wniesienia zadnego Srodka zaskarzenia. Z kolei
pozostaje poza sporem, iz zarébwno (...), jaki (...) (...) odpisy decyzji niezwlocznie otrzymaly (w tym (...) dnia 23
sierpnia 1989 r. — k.3271 355, a (...) przed dniem 23 listopada 1989 r. — k. 394) i odwolan nie wniosly. W konsekwencji
decyzja uprawomocnila sie niedtugi czas pdzniej, a na pewno przed data graniczna wynikajaca z powolanego przepisu,
ktéra przypada prawie pottora roku po wydaniu decyzji. Organ administracyjny nie byt w stanie przedstawi¢ dowodow
doreczenia decyzji w postaci zwrotnych potwierdzen ich odbioru. Jednak okoliczno$¢ ta w oczywisty sposéb nie
moze obciazac strony postepowania administracyjnego, ktora nie miala wplywu na zakres staranno$ci doktadanej
przy kompletowaniu akt sprawy czy w prowadzeniu postepowania administracyjnego. W tych warunkach o fakcie i
przyblizonym czasie uprawomocnienia sie decyzji administracyjnej nalezalo wnioskowaé na zasadzie domniemania
faktycznego majacego osadzenie w przepisach procedury administracyjnej wyznaczajacych powinno$é¢ doreczenia
stronom postepowania decyzji oraz moment uzyskania przez nig statusu ostatecznej. Strona pozwana nie przedstawila
w toku postepowania zadnych dowodow, ktére moglyby prowadzi¢ do wniosku, iz w tym przypadku decyzja w ogdle
nie stala sie ostateczna, wzglednie nastapilo to znacznie p6zniej, po dniu 5 grudnia 1990 r.

Domniemywa¢é zreszta nalezy, iz gdyby tak w istocie bylo, kwestia ta zostalaby poruszona w postepowaniu nadzorczym,
wzglednie w innych postepowaniach dotyczacych tej nieruchomosci, co jednak nie mialo miejsca.

Pozwany powotal sie na pismo z dnia 21 wrzeénia 1990 r., z ktoérego wynika, ze odwolanie od decyzji lokalizacyjnej
wniesione przez J. M., S. M. i J. S. (1) zostalo przeslane do rozpatrzenia i udzielenia odpowiedzi zainteresowanym
do (...) (...) W.. W toku postepowania poczynione zostaly kroki zmierzajace do dotarcia do tego pisma oraz
ustalenia jakiego dokumentu ono dotyczy. Okazaly sie one jednak bezskuteczne. Sposéb prowadzenia postepowania
administracyjnego i dokumentowania jego czynnoSci nie powinien oddzialywa¢ na niekorzy$c¢ strony, zwlaszcza gdy
administracyjny organ orzekajacy i podmiot, wzgledem ktérego kierowane jest zadanie, to faktycznie jedno i to
samo. Nadto z powolanego pisma nie wynika bynajmniej, ze decyzja lokalizacyjna nie byla ostateczna w dniu 5
grudnia 1990 r. Po pierwsze skoro wymienione tam osoby fizyczne nie byly stronami postepowania administracyjnego



zakonczonego wydaniem decyzji lokalizacyjnej, to doreczenie im decyzji nie warunkowalo uzyskania przez nig
przymiotu ostateczno$ci. Osoby pominiete w postepowaniu administracyjnym, a majace do udzialu w nim tytul, nie
moga sktada¢ odwolania w czasie dowolnym — wigze je termin biegnacy dla stron, ktérym dokonano doreczenia (np.
wyroki NSA zdnia 13 lipca1999r.,IVSA 703/97izdnia 17 czerwca 2010 1.,1 OSK 1126/09). O ile decyzja uprawomocni
sie, pozostaje im zlozenie wniosku o wznowienie postepowania (art. 145 § 1 pkt 4 k.p.a.) lub stwierdzenie niewaznosci
decyzji. W rezultacie pismo zainteresowanych, do ktérego odwolano sie w piSmie z dnia 21 wrzeénia 1990 r., moglo
by¢ odwolaniem sp6Znionym, a wiec niemajacym w ogdle wplywu na uzyskang juz przez decyzje ostatecznosé. Za taka
hipoteza przemawia data rozstrzygniecia kompetencyjnego przypadajaca ponad rok po wydaniu decyzji i zapewne
niewiele mniej od dnia otrzymania jej odpiséw przez strony postepowania.

Po drugie mimo treéci pisma nie wiadomo czy w istocie bylo to odwolanie od rzeczonej decyzji. Tego rodzaju
wstepna ocena $rodka nie moze mie¢ charakteru przesadzajacego, skoro nie ulega watpliwoéci, ze w sprawie decyzji
lokalizacyjnej ostatecznie zadne postepowanie odwolawcze sie nie toczylo. Nie jest wiec wykluczone, ze po otrzymaniu
pisma i jego analizie organ administracyjny doszed} do wniosku, iz jest to inny §rodek prawny i nadal mu odpowiedni
bieg pozostajacy bez wplywu na status decyzji lokalizacyjne;.

Po trzecie z uzasadnienia decyzji nadzorczej dotyczacej decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego nie wynika,
aby wymienione wyzej osoby kwestionowaly istnienie ostatecznej decyzji lokalizacyjne;.

Po czwarte na fakt skladania odwotlania od decyzji lokalizacyjnej nie wskazujg zeznania §wiadka J. M. (k.176), ktory
stwierdzil tylko ogoélnie, ze on, J. S. (2) oraz S. M. odwolywali sie od wielu decyzji. Przyznal natomiast, ze nie byl strong
postepowania, w ktérym wydano decyzje lokalizacyjna na rzecz powodki.

Po piate decyzja lokalizacyjna jako ostateczna powolywana byla w korespondencji pochodzacej z Urzedu Miasta juz
w lutym 1991 r.

Sad Okregowy uznal, ze zasadnie i skutecznie powddka powotuje sie réwniez na decyzje o pozwoleniu na budowe z dnia
8 wrze$nia 1988 r., wskazujac ja jako — alternatywny wzgledem decyzji lokalizacyjnej — element stanu faktycznego
wypelniajacy hipoteze art. 208 ust. 1 u.g.n. Powddka podniosta, ze decyzja doreczona zostala jej nie pbdzniej niz dnia
12 maja 1989 r., przy czym nie bylo innych stron postepowania. Wedlug 6wcze$nie obowigzujacych przepisow decyzja
o pozwoleniu na budowe wygasala, jesli rob6t nie rozpoczeto w ciggu 2 lat, wzglednie przerwano je na dwa lata, co
wynikalo z art. 32 ust. 1 ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. Prawo budowlane (Dz.U. nr 38, poz. 229 ze zm.). Jak
ustalono, roboty rozpoczeto niezwlocznie, a wiec w dacie zlozenia wniosku o ustanowienie uzytkowania wieczystego,
czyli w koncu stycznia 1991 r., decyzja ta nie wygasla.

Pozwany zarzucal, iz powoddka nie zlozyla wniosku o ustanowienie uzytkowania wieczystego w terminie zakreSlonym
art. 208 ust. 1 u.g.n., czyli przed dniem utraty waznosci decyzji lokalizacyjnej i jednoczeénie przed dniem 31 grudnia
2000 r. Jednak powodka wywodzila, iz przestanke z art. 208 ust. 1 u.g.n. realizuje jej weze$niejsze wystapienie z dnia
24 stycznia 1991 r. Jego fakt nie budzi watpliwoéci, gdyz jest powolane w piémie (...)(...) W. z dnia 13 czerwca 2005
r. Takze w uzasadnieniu decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego z 1992 r. wskazano na czynione przez (...)
starania o uzyskanie tego prawa w postaci ,pisemnych wystapien”. Ostatecznie powodka zlozyla ten dokument. W
rezultacie Sad zgodzil sie z powddka, zZe jej pismo z dnia 10 paZzdziernika 2003 r. mialo charakter wniosku kolejnego,
wigzacego sie bezposérednio z wynikiem postepowania nadzorczego, ktére doprowadzilo do cze$ciowego upadku
decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego. W piSmie tym nie mozna upatrywaé okolicznoéci wypelniajacej
hipoteze art. 208 ust. 1 u.g.n.

Zdaniem Sadu niezasadnie pozwany wywodzil, iz wniosek z dnia 24 stycznia 1991 r. (zlozony dnia 1 lutego 1991 r.)
nie moze podlega¢ uwzglednieniu przy ocenie zgdania dokonywanej na podstawie powolanego przepisu, gdyz zlozony
zostal przed jego wejéciem w zycie, a regulacji szczego6lnej nie sposob doszukac sie w przepisach przejSciowych (k.147).

W ocenie Sadu Okregowego racje ma powodka, twierdzac, iz art. 208 ust. 1 u.g.n. ma na wzgledzie rowniez wnioski o
ustanowienie uzytkowania wieczystego ztozone przed wejéciem ustawy w zycie, czyli przed dniem 1 stycznia 1998 r. Nie



ulega watpliwosci, iz przepis ten odwoluje sie do decyzji administracyjnych, ktére staly sie ostateczne najpozniej nieco
ponad 7 lat przed wskazang data, a wiec wydane musialy by¢ jeszcze wczeéniej. Decyzja lokalizacyjna zachowywala
swoj walor przez maksymalnie 3 lata (art. 43 ust. 3 ustawy zdnia 12 lipca 1984 r. o planowaniu przestrzennym, Dz.U. nr
1771989r., poz. 99 ze zm.), a wiec z istoty rzeczy zlozenie wniosku o ustanowienie uzytkowania wieczystego, aby moglo
nastgpic¢ w okresie wazno$ci decyzji lokalizacyjnej, musialo mie¢ miejsce przed wejSciem w zycie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami. W przeciwnym razie hipoteza art. 208 ust. 1 bylaby pusta w zakresie, w jakim odnosi sie on do
decyzji lokalizacyjnych. Nie podlega za$ dyskusji, ze nie do pogodzenia z aksjomatem racjonalnego ustawodawcy
jest wykladnia przepisow prowadzaca do wniosku, iz sa one bezprzedmiotowe. Nalezy podkresli¢, iz art. 208 ust. 1
u.g.n. w zaden sposéb nie precyzuje, kiedy wniosek mialby zostaé zlozony poza jedynie wymaganiem, by nastgpilo to
przed wygasnieciem decyzji lokalizacyjnej. Wykladnia jezykowa nie usprawiedliwia zatem wprowadzania tego rodzaju
wymagan zwlaszcza, ze wioda one do wniosku o bezprzedmiotowosci regulacji.

Do analogicznych wnioskow prowadzi odwolanie sie do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 2004 r. (I CK
549/03), ktory zaakceptowat objecie art. 208 ust. 1 u.g.n. sytuacji zlozenia wniosku osoby prawnej o przekazanie
nieruchomoéci w zarzad wyraznie zaznaczajac, iz chodzi o wniosek sprzed dnia 5 grudnia 1990 r.

Zdaniem Sadu Okregowego powyzsze oznacza, iz zostaly spelnione przestanki przewidziane art. 208 ust. 1 u.g.n.

W ocenie Sadu Okregowego nie miala znaczenia okoliczno$¢ posiadania niewielkiej czedci terenu, ktorego
postepowanie dotyczy, przez osoby fizyczne. W uzasadnieniu uchwaly skladu 7 sedziéw z dnia 277 marca 2003 r. (IIT
CZP 87/02) Sad Najwyzszy wprost stwierdzil, Ze posiadanie nieruchomo$ci nie jest przestankg powstania roszczenia
z art. 208 ust. 1 u.g.n. Po dokonaniu analizy tekstu przepiséw z uwzglednieniem regulacji poprzednio obowigzujacych
wyrazono tam poglad, iz ,podstawowa przeslanka roszczenia wynikajacego z art. 208 ust. 1 u.g.n. jest uzyskanie
do dnia 5 grudnia 1990 roku ostatecznej decyzji lokalizacyjnej lub pozwolenia na budowe na nieruchomosciach
stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub gminy. Tymczasem na gruncie art. 207 u.g.n. zasadniczym wymaganiem
jest faktyczne wladztwo nad nieruchomoécig w dniu 5 grudnia 1990 roku i jego trwanie takze w dniu 1 stycznia
1998 roku oraz zabudowanie nieruchomoséci na podstawie pozwolenia na budowe z lokalizacja stalg lub czasows.
Hipotezy omawianych przepiséw pozostajg w stosunku krzyzowania sie: art. 207 u.g.n. odwoluje sie do przestanki
posiadania, ktora nie jest wymogiem powstania roszczenia z art. 208 ust. 1 u.g.n.”. W ocenie Sadu stanowisko to
jest przekonujace, zwlaszcza ze opiera sie na wykladni jezykowej uwzgledniajacej zestawienie rozwazanego przepisu
z pozostalymi podstawami ustanowienia uzytkowania wieczystego.

Jakkolwiek istotnie w innych orzeczeniach Sad Najwyzszy nawiazywat do kwestii posiadania, to jednak nigdy nie
uczynit z niego wprost przestanki uwzglednienia pow6dztwa, ani tez nie sformulowal argumenté6w na rzecz takiej tezy.
Przykladowo w uzasadnieniu wyroku z dnia 10 pazdziernika 2003 r. (I CK 52/02) wskazano na ,,objecie w posiadanie
nieruchomo$ci niezabudowanej”, jednak istota rozwazan odnosila sie do tego, czy grunt, ktorego dotyczylo zadanie,
mogt by¢ zabudowany i prowadzila do wniosku, ze powolanym przepisem nie sg objete sytuacje ograniczajace sie do
remontu czy adaptacji obiektu juz istniejgcego. Wedle Sadu Okregowego nie mozna zatem uznawad, ze postawiono tu
teze, odmienna niz w uchwale skladu 7 sedziéw, o istnieniu dalszej przestanki roszczenia.

Odpowiednie roszczenie osob fizycznych odnoszace sie do czeSci nieruchomosci zostalo prawomocnie oddalone
(k.273-282). W konsekwencji w ocenie Sadu nie mozna uznaé, ze roszczenia powddki w niniejszej sprawie koliduja
z prawami osob trzecich, a co najwyzej moga pozostawaé w sprzecznosci z ich interesami faktycznymi opartymi
o posiadanie nieznajdujace jednak podstaw prawnych. W tym zakresie sprawa przedstawia sie zatem odmiennie
niz w przypadku decyzji ustanawiajacej uzytkowanie wieczyste wydanej w 1992 r., ktéra istotnie byla oparta o
fakt posiadania nieruchomosci, gdyz przeslanka taka wynikala z treSci przyjetego za podstawe rozstrzygniecia i
obowiazujacego wowczas art. 80 ust. 2 u.g.g.w.n., co ostatecznie przesadzilo o wzruszeniu decyzji w trybie nadzoru.

Zdaniem Sadu Okregowego zadanie moglo prowadzi¢ do zobowigzania na podstawie art. 64 k.c. do zlozenia woli
oznaczonej tresci. Powodka zglaszala szereg wnioskdw w tym zakresie, przy czym ostateczna redakcja o§wiadczenia
oraz rozstrzygniecie o zasadno$ci poszczegblnych oczekiwan nalezaly do Sadu.



Oznaczenie przedmiotowej nieruchomosci oczywiScie nie pozostawalo przedmiotem sporu. Réwniez nie bylo
kontrowersji co do okre$lenia czasu trwania prawa na maksymalny dopuszczalny okres, to jest 99 lat.

Sporne pozostawalo okreslenie wartoSci nieruchomosci, ktéra stanowi¢ musiala podstawe wyliczenia pierwszej
oplaty oraz oplat rocznych. Wycena mogla uwzgledniaé przeznaczenie nieruchomosci aktualne obecnie, wynikajace
z decyzji o warunkach zabudowy wydanych w 1996 r. oraz wynikajace z przygotowywanego planu zagospodarowania
przestrzennego. W ocenie Sadu wlaéciwe bylto odniesienie sie do sytuacji obecne;j.

Sad odrzucil wskazywanie na wydanie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jako czynnik
ksztaltujacy warto$¢ nieruchomosci. Decyzja taka w ogdélnoS$ci nie wprowadza ograniczen w dopuszczalnym sposobie
korzystania z nieruchomo$ci. Nadto mozliwe jest wystapienie o wydanie nowej decyzji, ktora okreéli warunki
zabudowy w $wietle sytuacji obecnej. Nie przekonal Sadu argument powodki o znaczeniu jej zamiaru realizacji
obiektéw, o ktorych mowa w decyzji sprzed 18 lat. Planowany spos6b korzystania z nieruchomosci jest czynnikiem
subiektywnym, ktéry nie moze wyznaczac jej wartosci, a wiec parametru obiektywnego. OczywiScie uzytkownikowi
wieczystemu, w granicach celu opisanego w umowie, wolno korzystaé¢ z nieruchomos$ci w sposob nieuwzgledniajacy
jej pelnego potencjatu, jednak nie powinno dziac sie to ze szkoda dla wlasciciela, skoro pierwsza oplata ma by¢ funkcja
warto$ci nieruchomogci, a nie planéw uzytkownika wieczystego.

Podobnie zdaniem Sadu Okregowego nalezalo pomina¢ projekty dotyczace planu zagospodarowania przestrzennego.
Prace nad nim trwaly w dacie orzekania 10 lat i brak informacji, by mialy sie w przewidywalnym czasie zakonczyc.
Nadto z pisma (...)(...) W. wynika, Ze projektowane przeznaczenie obszaru obejmujacego przedmiotowa nieruchomo$é
moze jeszcze ulec zmianie. W konsekwencji nie bylo mozliwe w sprawie niniejszej przy szacowaniu nieruchomosci
uwzglednianie zdarzenia przyszlego, niepewnego co do bytu i skutkow, a takze rodzacego obowiazki odszkodowawcze
ze strony pozwanego.

W rezultacie Sad Okregowy przyjal warto§¢ nieruchomos$ci odpowiadajaca obecnym mozliwosciom jej
zagospodarowania i ustalona przez biegla na 28.349.110 zl, przy czym jest to kwota netto, bo taka zostala okreslona
przez biegla. Zdaniem Sadu z niewiadomych przyczyn pow6dka w zadanym o$wiadczeniu wskazywala, iz jest to kwota
brutto. Sad nie dokonywal wigzacej oceny istnienia obowigzku podatkowego w zakresie podatku VAT, gdyz w jego
ocenie nie nalezy to do jego kompetencji. Zaplata nalezno$ci w postaci pierwszej oplaty oraz oplat rocznych jest kwestig
wykonywania umowy, a nie jej treSci. Istotne jest natomiast, ze tre$¢ o§wiadczenia wyraznie wskazuje, ze sa to kwoty
netto, a wiec nieobejmujace wymienionego podatku.

Pierwsza oplate okre$lono na 17% warto$ci nieruchomosci czyli 4.819.348,70 zl. Strona powodowa wnosila o przyjecie
stawki 15%. W $wietle art. 72 ust. 2 u.g.n. moze to by¢ od 15 do 25%. Nie obowigzuje zaden akt prawa miejscowego,
ktory okreslatby wysoko$¢ pierwszej oplaty. W tych warunkach Sad mial obowiazek jej ustalenia we wlasnym okresie
na podstawie okolicznoéci sprawy (wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2006 r., III CSK 46/06 i Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia 5 czerwca 2012 r., I ACa 1010/11). Uznano, ze wlasciwa bedzie stawka 17%,
gdyz taka przewidziano w decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego, ktorej niewazno$é zostala nastepnie
stwierdzona. Brak innych istotnych czynnikéw, ktore podlegalyby tu uwzglednieniu. Nie byl przekonujacy argument
powddki, iz oplate pierwsza nalezy okresli¢ wedlug stawki najnizszej, skoro oplaty roczne beda wnoszone w wysokoéci
maksymalnej. Wysoko$¢ oplat rocznych wynika ze sposobu korzystania z nieruchomogci i brak podstaw faktycznych
oraz normatywnych do uznania, iz powinna rzutowac ona na oplate pierwsza.

Sad Okregowy nie uznal za zasadny wniosku powddki o zaliczenie na poczet naleznej pierwszej oplaty §wiadczenia z
analogicznego tytulu uiszczonego w wykonaniu decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego z 1992 r. Wniosek
taki nie znajdowal Zadnych podstaw prawnych. Wobec czeéciowego upadku tej decyzji powddka mogla by¢ moze
domagac sie zwrotu uiszczonych kwot jako Swiadczen nienaleznych, jednak pozostaje to poza sferg zainteresowania
Sadu w niniejszym postepowaniu. Ewentualna wzajemna kompensata, o ile bylaby uznana za dopuszczalng, moze
nastapi¢ dopiero, kiedy powstanie roszczenie, a to wynikac¢ bedzie z zawarcia stosownej umowy o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego, co moze nastapi¢ dopiero po uprawomocnieniu sie wyroku, ktory zastapi przeciez dopiero



wowczas i to tylko o$wiadczenie pozwanej. Zauwazy¢ nalezy, ze Sad nie uwzglednil Zadania w catoéci, a wiec wyrok
nawet w momencie uprawomocnienia sie nie zastepuje o§wiadczen obu stron (uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 7
stycznia 1967 r., III CZP 32/66).

Wysokos$¢ oplat rocznych okreslono zgodnie ze stanowiskiem powo6dki i na podstawie art. 72 ust 3 pkt 5 u.g.n. na 3%
warto$ci nieruchomogci.

Dalsze elementy o$wiadczenia woli byly podyktowane treécia art. 239 § 2 k.c.

Cel ustanowienia prawa oznaczono stosownie do wniosku powddki jako realizacje inwestycji polegajacej na
dokoniczeniu budowy zespolu zakladéw pracy chronionej — hali produkeyjnej z czeScia biurowo-socjalna, parkingu
oraz zagospodarowaniu czedci nieruchomosci pod zielen i rekreacje. Pozostaje to w zgodzie z tre$cig nadal aktualnej
decyzji o warunkach zabudowy, a takze nie koliduje z obecnym przeznaczeniem nieruchomosci.

Ostatecznie pozwany zglosil zastrzezenia dotyczace terminéw na rozpoczecie i zakonczenie inwestycji na
przedmiotowym gruncie, wnoszac, by byly one okres$lone nie na 6 i 9 lat, jak chciala powddka, lecz na 1 rok i 4 lata.
Powotal na praktyke dotyczaca zawierania takich umoéw, a takze okres wygasniecia decyzji o pozwoleniu na budowe.
W ocenie Sadu wlasciwe bedg terminy 3 lat na rozpoczecie inwestycji i 6 lat na jej zakonczenie. Terminy wskazywane
przez powodke istotnie wydaja sie nadmiernie dlugie, gdyz nie realizujg celowego charakteru prawa uzytkowania
wieczystego, ktorego funkcja jest zagospodarowanie nieruchomo$ci w oznaczony sposob i wykraczaja poza potrzebe
dyktowana rodzajem inwestycji. Z kolei podawane przez pozwanego terminy byly zbyt krotkie, biorac pod uwage
charakter planowanej inwestycji, a takze spos6b jej finansowania, ktoérego pozyskanie w przypadku powddki moze by¢
utrudnione. Zgodnie z art. 62 ust. 3 u.g.n. za zakonczenie budowy uwaza sie wzniesienie budynku w stanie surowym.
Z kolei art. 62 ust. 4 u.g.n. przewiduje mozliwo$¢ przedluzenia terminéw na wniosek uzytkownika wieczystego, ktory
nie jest w stanie ich dochowa¢ z przyczyn od siebie niezaleznych. Analogiczne terminy przewidziano dla odbudowy
budynku w razie jego zniszczenia lub rozbioérki.

Jednocze$nie zastrzezono, ze w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego za budynki i urzadzenia nalezace
do uzytkownika, a polozone na gruncie, naleze¢ sie bedzie wynagrodzenie odpowiadajace wartoéci rynkowej, co
oczywiScie samo w sobie uwzglednia stopien ich zuzycia oraz konieczno$é zasiegniecia opinii eksperta, jesli strony bez
tego nie dojda do porozumienia. Obecnie brak podstaw normatywnych do okreslania wysoko$ci odszkodowania jako
jedynie czeéci wartoSci obiektéw. Nie przemawiaja za tym rowniez zadne okoliczno$ci ustalone w sprawie.

O kosztach procesu Sad Okregowy rozstrzygnal na podstawie art. 100 k.p.c. oceniajgc, ze stanowisko powodki zostato
uwzglednione w 80%. Szczegbdlowe wyliczenie kosztow procesu pozostawiono referendarzowi sadowemu stosownie
do art. 108 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyl pozwany, zaskarzajac go w caloSci, zarzucil naruszenie:
« art. 64 k.c. poprzez jego nieprawidlowe zastosowanie,

« art. 72 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2014 r., poz. 518 z pdZn.
zm.), zwanej dalej ,u.g.n.", poprzez bledna wykladnie i nieprawidlowe zastosowanie,

« art. 208 ust. 1 u.g.n. poprzez zastosowanie,
« art. 233 § k.p.c., poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow.

W konkluzji skarzacy wniost o oddalenie powddztwa w caloéci ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad Okregowy w Warszawie, a takze o obciazenie
powddki kosztami postepowania za obie instancje, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm prawem
przepisanych.



Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla powodka, zaskarzajac go w czeéci tj. w zakresie punktu I podpunkt 2, punktu
I podpunkt 3, punktu I podpunkt 6, a takze w zakresie punktu II i ITI i zarzucajac naruszenie:

1. art. 67 w zw. z art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego bledna
interpretacje i wskutek tego niewlaSciwe przyjecie, iz warto$¢ nieruchomos$ci w rozumieniu tego przepisu wynosi
28.349.110,00 z} a nie 11.157.438,00 zl wzglednie 17.856.188,00 zl, a w konsekwencji - takze niewlaéciwe okreslenie
pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego oraz oplat rocznych,

2. art. 233 § 1k.p.c., polegajace na dokonaniu przez Sad ustalen sprzecznych ze zgromadzonym w sprawie materialem
dowodowym i wskutek tego bledne przyjecie, iz:

« stawka pierwszej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego winna wynosic 17% ceny nieruchomosci, a nie
15% ceny nieruchomosci,

« brak jest podstaw do stwierdzenia, iz cze$¢ pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w
kwocie 134.650,07 zl zostala przez powoda juz uiszczona,

« termin rozpoczecia inwestycji winien wynosié 3, a nie 6 lat, a zakonczenia — 6, a nie 9 lat od dnia ustanowienia
prawa.

W konkluzji skarzaca wnioslta o zmiane zaskarzonego wyroku w zaskarzonej czeéci i odmienne rozstrzygniecie co do
istoty sprawy poprzez:

« okreslenie ceny nieruchomosci na kwote 11.157.438 zl netto, a w razie nieuwzglednienia tego zadania - na kwote
17.856.188 zl netto,

« okre$lenie pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego na 15% ceny nieruchomosci,

« w razie uwzglednienia Zadania okreSlenie pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego na 15% ceny
nieruchomosci - okreélenie pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego na kwote 1.673.615,70 zl netto,
a w razie nieuwzglednienia tego zadania - na kwote 2.678.428,20 z} netto; natomiast w razie nieuwzglednienia
zadania okreSlenia pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego na 15% ceny nieruchomosci - okreslenie
pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego na kwote 1.896.764,46 zl netto, a w razie nieuwzglednienia
tego zadania - na kwote 3.035.551,96 zl netto,

 orzeczenie, iz czeS$¢ pierwszej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, w kwocie 134.650,07 zt
zostala przez powoda juz uiszczona,

+ okreSlenie rocznych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego na kwote 334.723,14 zl netto, a w razie
nieuwzglednienia tego zadania - na kwote 535.685,64 zl netto,

« okreSlenie terminu rozpoczecia inwestycji na 6 lat, a zakonczenia - na 9 lat od dnia ustanowienia prawa

oraz o orzeczenie, ze powodka wygrala sprawe w 100% i w zwiazku z tym o zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki
zwrotu kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych w caloSci. Nadto wniosta
o zasadzenie od pozwanego na rzecz powo6dki zwrotu kosztow procesu przed Sadem II instancji, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w zaskarzonej
czeSci i w tymze zakresie przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania przez Sad I instancji wraz z pozostawieniem
temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego.

W odpowiedzi na apelacje pozwanego powodka wniosla o oddalenie apelacji oraz o zasadzenie od pozwanego na rzecz
powddki zwrotu kosztéw postepowania przed Sadem II instancji, w tym zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.



W odpowiedzi na apelacje powddki pozwany wniost o odrzucenie apelacji ewentualnie oddalenie apelacji jako
bezzasadnej oraz o zasadzenie od powo6dki na rzecz pozwanego kosztow procesu wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego jest bezzasadna.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jest calkowicie chybiony. Nalezyte podniesienie tego zarzutu wymaga wskazania,
jakie kryterium tej oceny (zasady logicznego rozumowania, do§wiadczenia zyciowego itp.) naruszyl sad przy analizie
jakiego dowodu. Sad Apelacyjny podziela ugruntowane stanowisko judykatury, wyrazone m. in. w wyroku Sadu
Najwyzszego z dnia 18 stycznia 2002 r., I CKN 132/01 (LEX nr 53144), zgodnie z ktérym aby zarzuci¢ naruszenie art.
233 § 1 k.p.c. skarzacy powinien wskazaé, jaki konkretnie dow6d majacy istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy
sad uznal za wiarygodny i majacy moc dowodowa albo za niewiarygodny i niemajacy mocy dowodowej i w czym przy
tej ocenie przejawia sie naruszenie zasady swobodnej oceny dowodow. Takiej argumentacji za$ apelacja nie zawiera.

Zarzut obrazy przepisu art. 233 § 1 k.p.c. nie moze za$ polega¢ jedynie na zaprezentowaniu wlasnych, korzystnych dla
skarzacego ustalen stanu faktycznego, dokonanych na podstawie wlasnej, korzystnej dla skarzacego oceny materialu
dowodowego (por.: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 10 stycznia 2002 r., II CKN 572/99, LEX nr 53136).

Jezeli przy tym z okre$lonego materialu dowodowego sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z
doswiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodow (art. 233 § 1 k.p.c.) i musi sie
osta¢, cho¢by w rownym stopniu, na podstawie tego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne.
Tylko w przypadku, gdy brak jest logiki w wiazaniu wnioskow z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo, wbrew zasadom do$wiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych praktycznych zwigzkéw przyczynowo-skutkowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw
moze by¢ skutecznie podwazona (tak: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 27 wrzesnia 2002 r., II CKN 817/00, LEX nr
56906).

Tymczasem apelujacy w ogdle nie wskazal dowodow, ktére jego zdaniem zostaly wadliwie ocenione przez Sad
Okregowy. Ograniczyl sie do stwierdzenia, ze Sad I instancji wadliwie uznal za udowodnione, ze powddka zlozyta
w terminie wniosek o ustanowienie uzytkowania wieczystego oraz sprzecznie z logika, ze decyzja o pozwoleniu na
budowe z dnia 8 wrzeénia 1988 r. zostala wydana w oparciu o decyzje lokalizacyjna z dnia 10 sierpnia 1989 r.

Jesli chodzi o te druga kwestie, to Sad Okregowy nie wskazywal, ze decyzja o pozwoleniu na budowe zostala wydana
w nastepstwie decyzji lokalizacyjnej. W sposéb oczywisty nie bylo to mozliwe, poniewaz decyzja o pozwoleniu na
budowe byla pdzniejsza niz decyzja lokalizacyjna. Sad I instancji przywolal decyzje o pozwoleniu na budowe jedynie
jako alternatywna - wobec decyzji lokalizacyjnej - przeslanke powstania roszczenia z art. 208 ust. 1 u.g.n., w mysl
ktérego osobom fizycznym oraz prawnym, ktére do dnia 5 grudnia 1990 r. uzyskaly ostateczne decyzje lokalizacyjne
lub pozwolenia na budowe na nieruchomosci stanowigce wlasnoé¢ Skarbu Panhstwa lub wlasnosé gminy, oddaje sie
te nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste w trybie bezprzetargowym, jezeli wnioski o oddanie tych nieruchomosci
zostaly zlozone przed dniem utraty wazno$ci tych decyzji, jednak nie p6zniej niz do dnia 31 grudnia 2000 .

Nie jest sporne, ze powodka uzyskala decyzje o pozwoleniu na budowe przed dniem 5 grudnia 1990 r., jak réwniez
pozwany w apelacji nie zakwestionowal waloru jej ostateczno$ci przed ta data. Natomiast istotnie nie wynika z niej
wprost, ktorej dziatki ewidencyjnej dotyczy, jednak w toku procesu przed Sadem I instancji pozwany nie kwestionowal,
ze odnosila sie do calej nieruchomosci, objetej pdzniejsza decyzja lokalizacyjna. Dlatego tez obecny zarzut pozwanego
w tym wzgledzie uznany by¢ moze jedynie za spdzniong proébe mnozenia watpliwosci co do spelnienia przez powddke
przeslanek z art. 208 ust. 1 u.g.n.

Jesli za$ chodzi o zachowanie terminu wymienionego w przywolanym przepisie, to pozwany w toku postepowania
pierwszoinstancyjnego akcentowat kwestie, ze po wydaniu decyzji nadzorczej w stosunku do decyzji o ustanowieniu
na rzecz powddki uzytkowania wieczystego gruntu powddka zlozyla kolejny wniosek o ustanowienie uzytkowania



wieczystego dopiero w 2003 r. Sad I instancji stusznie ocenil, ze pismo to stanowilo jedynie przypomnienie o
nierozpoznanym wniosku (z 1991 r.), przy czym przed Sadem Okregowym pozwany nie negowal zlozenia wniosku w
1991 r., a jedynie podnosil, ze wobec jego rozpoznania - wadliwa decyzja administracyjng - dla powstania roszczenia
opartego na art. 208 ust. 1 u.g.n. niezbedne bylo zlozenie kolejnego wniosku. Takie rozumowanie jest w sposb
oczywisty bledne. Skoro decyzja administracyjna wydana w rozpoznaniu tego wniosku byla niewazna w zakresie
objetym zadaniem pozwu, a niesporne jest, ze decyzja nadzorcza wywolala skutek ex tunc, eliminujac wadliwa decyzje
z obrotu prawnego, wniosek powddki o ustanowienie uzytkowania wieczystego nie zostal w istocie rozpoznany.

Co do zarzutu braku wniosku z dnia 24 stycznia 1991 r. i dowolnego — zdaniem skarzacego — ustalenia przez
Sad Okregowy okoliczno$ci przeciwnej wskazaé nalezy, ze wadliwa decyzja administracyjna zostala wydana na
skutek zlozenia tego wniosku i odnosi sie do niego roéwniez decyzja nadzorcza. Nadto pomiedzy nimi toczyly sie
postepowania administracyjne dotyczace decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego gruntu, wszczete przez
osoby fizyczne — lacznie z postepowaniami przed sagdem administracyjnym. W postepowaniach tych przedmiotem
badania byl niewatpliwie wniosek powddki o ustanowienie uzytkowania wieczystego, bowiem poddawano analizie
przestanki ustanowienia uzytkowania wieczystego, a jedna z nich po my$li art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 r. 0 gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoscei bylo zlozenie wniosku przez uprawnionego. Organy
administracji przestankowo wiec ustalily, ze taki wniosek zostal zlozony. Zwlaszcza odnoszaca sie wprost do niego
decyzja o ustanowieniu uzytkowania wieczystego gruntu jako dokument urzedowy korzysta zdomniemania zgodnosci
z prawda tego, co zostalo w niej urzedowo poswiadczone (art. 244 k.p.c.) czyli m. in. zlozenia w 1991 r. przez powodke
wniosku o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu. Z pewno$cig za$ fakt, ze powodka w piSmie z dnia 10
pazdziernika 2003 r. nie odwolala sie do wniosku z dnia 24 stycznia 1991 r., nie §wiadczy o braku wniosku z tej ostatniej
daty - przede wszystkim dlatego, ze wbrew twierdzeniu skarzacego strona powodowa zlozyla odpis powyzszego
wniosku (k. 121 — 124), ktory pozwany otrzymal w dniu 28 maja 2007 r., o czym $wiadczy jego pismo z dnia 30 maja
2007 1. (k. 147). Wprawdzie pow6dka wniosta w nim o wydanie decyzji administracyjnej i powolata na posiadanie
nieruchomos$ci w dniu 1 sierpnia 1988 r., co mogloby wskazywa¢ na oparcie wniosku na art. 80 ust. 2 ustawy o
gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci, nie za$ na art. 88a ust. 1 tej ustawy, jednak analiza dalszej
cze$ci wniosku pozwala na stwierdzenie, ze powddka podniosta takze fakt legitymowania sie decyzja lokalizacyjna,
zatem biorgc pod uwage fakt, ze wniosek zlozyla sama strona, w braku przestanek z pierwszej normy prawnej nalezato
rozwazy¢ podstawe roszczenia wynikajaca z art. 88a ust. 1 tej ustawy, ktorej kontynuacja jest art. 208 ust. 1 u.g.n.

Zatem ustalenie Sadu I instancji co do zlozZenia przez powddke wniosku z dnia 24 stycznia 1991 r. bylo prawidlowe i
poparte dowodami z dokumentow.

Wreszcie biorac pod uwage sekwencje zdarzen, nie sposoéb bylo oczekiwac, by powodka zlozyla nowy wniosek o
ustanowienie uzytkowania wieczystego, skoro na dzien 31 grudnia 2000 r. jej wniosek z dnia 24 stycznia 1991 r. byl
uwzgledniony. Dopiero wydanie decyzji nadzorczej spowodowalo reaktywacje wniosku.

Nie ma racji skarzacy, twierdzac, ze Sad I instancji wykroczyl poza kognicje sadow powszechnych, ustalajac,
ze decyzja lokalizacyjna byla ostateczna, a ustalenie to jest zastrzezone dla organéw administracji. W sytuacji,
gdy kodeks postepowania administracyjnego nie przewiduje osobnego postepowania dotyczacego stwierdzenia
ostateczno$ci decyzji administracyjnej, takie ustalenie mogto zosta¢ dokonane albo przez dowod z akt postepowania
administracyjnego, zakonczonego wydaniem powolanej decyzji, albo na podstawie domniemania faktycznego z art.
231 k.p.c. Z treéci decyzji jednoznacznie wynikal krag uczestnikow postepowania administracyjnego zakonczonego
jej wydaniem i nie budzi watpliwo$ci, ze uczestnicy ci otrzymali odpisy decyzji i nie skladali od niej odwolania.
Z za$wiadczenia organu administracji wynika tez, ze nie wplynelo jakiekolwiek odwolanie, a z pisma z dnia 21
wrze$nia 1990 r. nie sposdb wywiesé, ze wymienione w nim osoby fizyczne zlozyly faktycznie odwolanie od decyzji
lokalizacyjnej, zwlaszcza ze juz w lutym 1991 r. Urzad Miasta okreélal wymieniong decyzje jako ostateczng. Przeszkody
do zastosowania art. 231 k.p.c. nie stanowila mozliwo$¢ przeprowadzenia dowodu z wlasciwych akt postepowania
administracyjnego, zwlaszcza ze taki wniosek nie zostal zgloszony przez zadng ze stron. W wyroku z dnia 27 stycznia
2006r., III CSK103/05 (LEX nr 191255) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze stosowanie art. 231 k.p.c. nie jest uzaleznione od
braku mozliwo$ci przeprowadzenia dowodu z sposéb przewidziany w przepisach kodeksu postepowania cywilnego.



Zastosowanie reguly dowodowej opartej na domniemaniu faktycznym wyprowadzonym z okoliczno$ci wydania
decyzji administracyjnej, niespornego doreczenia jej odpiséw uczestnikom postepowania administracyjnego i braku
odwolania uzasadnialo przyjecie, ze decyzja lokalizacyjna nie zostala zaskarzona i w krotkim czasie stala sie ostateczna
— w szczeg6lnoSci przed datg wskazang w art. 208 ust. 2 u.g.n. (por.: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
2 pazdziernika 2012 r., I ACa 341/12, LEX nr 1238214). Na dopuszczalno$¢ badania prawomocnosci (ostateczno$ci)
decyzji administracyjnej w postepowaniu sadowym wskazal tez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 7 kwietnia 1999 1., I
CKN 1079/97 (OSNC 1999/11/189).

Nie zasluguje na akceptacje stanowisko skarzacego, ktory usituje wykreowaé dodatkowa, nieprzewidziana ustawa,
przeslanke roszczenia z art. 208 ust. 1 u.g.n. w postaci posiadania gruntu wzglednie wrecz jego uzytkowania w dniu
5 grudnia 1990r. Przepis ten wyraznie i jednoznacznie wymienia dwie przestanki, ktérych kumulatywne spelienie
umozliwia dochodzenia roszczenia o ustanowienie uzytkowania wieczystego:

- uzyskanie ostatecznej decyzji lokalizacyjnej lub pozwolenia na budowe na nieruchomosci stanowiacej wlasnosc¢
Skarbu Panstwa lub wlasno$§¢ gminy do dnia 5 grudnia 1990 r.,

- ztozenie wniosku o oddanie tej nieruchomosci przed dniem utraty waznosci tych decyzji, jednak nie p6zniej niz do
dnia 31 grudnia 2000 r.

Zauwazy¢ nalezy, ze ustawodawca wprowadzil wymog posiadania nieruchomos$ci w art. 207 ust. 1 i art. 208 ust. 2
u.g.n. Skoro nie uczynil tego w odniesieniu do art. 208 ust. 1 u.g.n., uznac trzeba ten zabieg za celowy, kierujac sie
zalozeniem racjonalnoSci ustawodawcy. Przywolane przez pozwanego orzeczenia Sadu Najwyzszego odnosza sie do
odmiennych stanéw faktycznych, gdzie rozwazany byt stosunek prawny laczacy podmiot ubiegajacy sie o ustanowienie
uzytkowania wieczystego ze Skarbem Panstwa.

Roszczenie wynikajgce z art. 208 ust. 1 u.g.n. nie jest wiec uzaleznione od faktu posiadania nieruchomosci przez
osobe, wystepujaca z zadaniem. Nie jest tez zalezne od tego, czy decyzja, ktora legitymuje sie osoba wystepujaca
z zadaniem uwlaszczenia, byla wydana bezterminowo, czy tez byla to ,decyzja z lokalizacja czasowg”. Tak nalezy
wykladaé stanowisko Sadu Najwyzszego w wyroku z dnia 24 listopada 2000 r., V CKN 1214/00 (OSNC 2001/5/78)
(por. tez uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 7 maja 1998 r., III CZP 14/98, OSNC 1998/11/173) (tak tez: Anna
Blaszczak (w:) Czechowski P. (red.), Blaszczak A., Chelchowski A., Hopfer A., Jaroszynski A., Marciniuk K., Mozdzen-
Marcinkowski M., Niewiadomski A., Wojciechowski P. Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz. WK,
2015).

W konsekwencji Sad Okregowy w nastepstwie prawidlowo zastosowanego art. 233 § 1 k.p.c. poczynil trafne ustalenia
co do spelhienia przez powodke przestanek z art. 208 ust. 1 u.g.n., a zatem zarzut naruszenia tej ostatniej normy
prawnej jest chybiony.

Niezasadnie pozwany zarzuca naruszenie art. 72 ust. 2 u.g.n., zgodnie z ktérym stawka procentowa pierwszej
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi od 15% do 25% ceny nieruchomos$ci gruntowej. Zatem przepis
ten przewiduje uznaniowo$¢ przy ustalaniu stawki procentowej pierwszej oplaty. Oczywidcie uznanie to nie moze
nosi¢ cech dowolnoéci i powinno by¢ oparte na analizie stanu faktycznego danej sprawy. Zdaniem skarzacego Sad
Okregowy przy ustalaniu stawki pierwszej oplaty niestusznie oparl sie na stawce okreslonej w decyzji administracyjne;j
o ustanowieniu uzytkowania wieczystego, ktora zostala wyeliminowana z obrotu. W ocenie Sadu Apelacyjnego samo
stwierdzenie niewaznoéci tej decyzji nie uniemozliwia zastosowania wymienionej w niej stawki, skoro to nie jej
wysoko$¢ byla przyczyna wadliwoéci decyzji, a wskazywala na wole organu administracji i w konsekwencji rowniez
wlasciciela nieruchomosci oddawanej w wieczyste uzytkowanie. Niestusznie tez wywodzi skarzacy, ze Sad I instancji
przy okres$laniu wysoko$ci stawki pierwszej oplaty nie uwzglednil celu, na jaki ma by¢ wykorzystywana nieruchomosé.
Wszak w wymienione]j decyzji administracyjnej stawka 17 % zostala przyjeta przy uwzglednieniu analogicznego
celu, jak w zaskarzonym wyroku. Nie ma wiec obecnie podstaw, by wbrew 6wczesnej woli strony pozwanej i przy
zachowaniu tego samego celu wykorzystania nieruchomoéci stawke te podwyzsza¢. Argument pozwanego, ze w
analogicznych sprawach zar6wno w umowach, jak i orzeczeniach sadowych, ustalana jest maksymalna stawka — 25



%, pozostal golostowny, poniewaz pozwany nie zaoferowal dowodéw w postaci tych uméw, czy wyrokéw. Przy czym
nawet gdyby takowe istnialy, nie przesadza to o analogiczno$ci stanu faktycznego.

Rowniez okoliczno$é, ze powodka zamierza prowadzi¢ na nieruchomosci dzialalno$¢ gospodarcza, nie jest
wystarczajaca do przyjecia, iz powinna wnie$¢ pierwsza oplate w maksymalnej stawce. Mie¢ bowiem trzeba na
wzgledzie specyfike powodki, bedacej spoldzielnia inwalidow, a zatem majacej na celu zapewnienie zatrudnienia i
utrzymania osobom niepelosprawnym i w konsekwencji napotykajacej na innego rodzaju trudnosci w prowadzeniu
dzialalnoSci gospodarczej niz pozostali przedsiebiorcy.

Zarzut naruszenia art. 64 k.c. jest niezrozumialy. Zgodnie z brzmieniem tego przepisu prawomocne orzeczenie
sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zloZenia oznaczonego o$wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie.
Apelujacy ograniczyt sie do stwierdzenia, ze Sad Okregowy przepis 6w wadliwie zastosowal, jednak nie rozwinatl tego
zarzutu poprzez wskazanie, na czym to uchybienie ma polega¢. Analiza akt sprawy nie pozwala na akceptacje tego
twierdzenia. Niewatpliwie Sad I instancji zawarl w wyroku kompletne o§wiadczenie strony pozwanej o ustanowieniu
na rzecz powddki prawa wieczystego uzytkowania gruntu. Poniewaz nie w pelni odpowiadato ono zadaniu powddki,
wyrok nie zastepuje o§wiadczenia obu stron, a jedynie strony pozwanej i tym samym spelnia wymogi art. 64 k.c.

Whniosek pozwanego o odrzucenie apelacji powddki jest chybiony. Jeli zaistnialyby watpliwoéci co do zakresu
i wartoSci przedmiotu zaskarzenia, prawidlowym dzialaniem byloby podjecie postepowania naprawczego celem
usuniecia brakéw formalnych apelacji, nie za$ odrzucenie apelacji wprost. Jednak w ocenie Sagdu Apelacyjnego taka
potrzeba nie powstala, bowiem nie budzi watpliwoSci — w $wietle apelacji powd6dki, ze nie kwestionuje ona caloéci
rozstrzygniecia, a jedynie pewne elementy sformulowanego w nim o$wiadczenia woli pozwanego i to rowniez jedynie
cze$ciowo (ponad wskazane w apelacji kwoty wzglednie co do podanych w o$§wiadczeniu terminéw rozpoczecia i
zakonczenia prac budowlanych).

Apelacja powodki zastluguje na uwzglednienie w przewazajacej czeSci, aczkolwiek nie wszystkie jej zarzuty Sad
Apelacyjny podziela.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jest cze$ciowo stuszny.

Jesli chodzi o wartoé¢ nieruchomosci, Sad Okregowy oparl sie na opinii bieglego sadowego i podkresli¢ trzeba,
ze apelujaca wyceny tej nie kwestionuje. Argumentacja powodki, ze Sad Okregowy winien byl wybra¢ wariant
wyceny uwzgledniajacy jej przeznaczenie okreSlone w decyzji o warunkach zabudowy z 1996r., jest trafna. W
my$l art. 154 u.g.n. wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych (ust. 1). W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomogci ustala sie na podstawie
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu (ust. 2). W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie
faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci (ust. 3).

W wyroku z dnia 3 paZdziernika 2014 r., V CSK 1/14 (LEX nr 1552154) Sad Najwyzszy stwierdzil, ze oznaczenie
przeznaczenia nieruchomo$ci - zgodnie z art. 154 ust. 2 u.g.n. - powinno natomiast nastapi¢ na podstawie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a w jego braku - na podstawie studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.
W przypadku braku studium lub decyzji, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci (art. 154 ust.
213 u.g.n.).

Sad Najwyzszy podkreslil, ze w $wietle postanowien ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy jest aktem wstepnym dla planu
zagospodarowania przestrzennego, opracowywanym w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy, w tym lokalnych
zasad zagospodarowania przestrzennego. Charakter prawny tego aktu nie jest jednoznaczny i latwy do okre$lenia.



Ustawodawca wyraZnie jednak odstgpit od nadania mu cech aktu prawa miejscowego, a poza tym zastrzegl, ze
ustalenia studium sa wiazace, ale dla organéw gminy przy sporzadzaniu planéw miejscowych (art. 9 ust. 1, 41 5
u.p.z.p.). Tymczasem ustalenia przyjete w decyzjach o warunkach zabudowy wydanych dla nieruchomosci w obszarze
objetym studium wiaza wprawdzie wylacznie w relacjach miedzy organem administracji publicznej a strong, na
rzecz ktorej wydano decyzje, ale stosunkowo latwo moga by¢ przeniesione na inne podmioty (art. 63 ust. 5 u.p.z.p.).
Uchwalenie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy nie ma tez znaczenia
dla obowiazywania wydanych wczeéniej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania przestrzennego dla
nieruchomosci polozonych w obszarze nim objetym.

Rowniez w wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 11 grudnia 2012 r., IV SA/Po
1080/12 (LEX nr 1235418) stwierdzono, ze dokonujac ustalen w zakresie przeznaczenia dzialek, rzeczoznawca
pozostawal zwiazany treScia art. 154 ust. 2 u.g.n., w mysl ktérego w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy
lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Nie oznacza to jednak dowolnoS$ci rzeczoznawcy
w zakresie ustalen co do przeznaczenia nieruchomos$ci. Nie moze budzié watpliwosci, ze tylko miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego i decyzja ustalajaca warunki zabudowy okre$laja przeznaczenie dzialki.
Studium natomiast - de facto - nie pozwala ustali¢ przeznaczenia nieruchomosci, nie jest bowiem aktem prawa
miejscowego, a dopiero na etapie uchwalania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nastepuje
ustalenie przeznaczenia terenéw.

Niesporne jest, ze powddka dysponuje decyzjami o warunkach zabudowy z 1996 r. i 1998 r. — aktualnymi réwniez
w chwili obecnej, okreslajaca przeznaczenie gruntu dla celéw produkeyjno-przemystowych, jak rowniez ze wedle
studium to przeznaczenie obejmuje zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng. Jakkolwiek racje ma Sad I instancji,
ze tre$¢ decyzji nie wyklucza innego przeznaczenia gruntu, to jednak zwazywszy na opisany wyzej charakter
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy i decyzji (tylko decyzja okresla wigzaco
aktualne przeznaczenie nieruchomosci, studium wigze jednostronnie gmine i nie jest aktem prawa miejscowego w
przeciwienstwie do decyzji) oraz okoliczno$é, ze w os§wiadczeniu woli sformulowanym w wyroku przeznaczenie gruntu
jest tozsame z przeznaczeniem wynikajacym z decyzji o warunkach zabudowy, nieruchomo$¢é winna by¢ wyceniona
przy uwzglednieniu takiego wlasnie przeznaczenia, a nie innego wynikajacego z tego studium, ktbére nie bedzie
realizowane. Whrew stanowisku Sadu I instancji przeznaczenie nieruchomos$ci wskazane w decyzji o warunkach
zabudowy nie jest przeznaczeniem planowanym, lecz aktualnym i rzeczywistym tak dlugo, jak dlugo decyzja
obowiazuje. Nadto oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z okre$leniem przeznaczenia nieruchomosci determinuje
izaweza sposodb jej wykorzystania do wskazanego w decyzji o warunkach zabudowy. Nieruchomo$¢ jest przeznaczona
na cele produkeyjno-przemystowe — uzytkownik wieczysty (ani jego ewentualny nastepca prawny) bez zmiany celu,
na jaki bedzie przeznaczona, nie moze wykorzystywac jej w inny sposob. Racje ma skarzaca, podnoszac, Ze na taka tez
interpretacje wskazywalo zarzadzenie nr (...) Prezydenta (...). W. z dnia 16 lutego 2011 r. w sprawie ustalenia zasad
zmian umoéw uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowigcych wlasnosé (...). W. (uchylone zarzadzeniem nr (...)
z dnia 23 kwietnia 2015 r.), gdzie przy zmianie celu oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste przewidziano
aktualizacje warto$ci nieruchomogci okreslong dla nowego sposobu uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci
oddanej w uzytkowanie wieczyste. Wprawdzie jest to jedynie akt prawa miejscowego, niemniej potwierdza wole
pozwanego i wykladnie art. 154 ust. 2 u.g.n.

W konsekwencji wlaéciwe i adekwatne do przeznaczenia nieruchomoéci bylo oparcie sie na opinii uzupelniajacej
bieglej wyceniajacej nieruchomo$¢ przy uwzglednieniu przeznaczenia wynikajacego z decyzji o warunkach zabudowy
na 11.157.438 zl. Podkreéli¢ trzeba, ze biegla odniosla sie szczegdlowo w pisemnych wyjaénieniach do zastrzezen
pozwanego wobec opinii, wskazujac na brak obrotu nieruchomo$ciami przeznaczonymi na cele przemystowe w
dzielnicach centralnych i sposéb obliczenia wartoéci gruntu poprzez ustalenie warto$ci nieruchomoéci na Z. i W.
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, éredniej relacji pomiedzy ceng takich nieruchomos$ci w dzielnicach
peryferyjnych a cena polozonych tam nieruchomo$ci przeznaczonych na cele przemyslowe (te ostatnie sa warte o
64 % mniej niz przeznaczone na cele mieszkaniowe) i przeniesienie tego wspoélczynnika na oszacowana wartos¢é.



do co skutkowalo obnizeniem wysokoSci pierwszej oplaty do kwoty 1.896.764,46 zl przy uwzglednieniu stawki 17
% oraz dalszych oplat rocznych do 334.723,14 zl. Czynilo to zasadnym w tej czeéci zarzut naruszenia art. 67 u.g.n.,
dotyczacego sposobu ustalania ceny nieruchomoséci w zwigzku z art. 72 ust. 1 u.g.n., odnoszacym sie do ustalania oplat
za uzytkowanie wieczyste gruntu procentowo w stosunku do tejze ceny.

Natomiast chybiony jest zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., a w konsekwencji wymienionych przepiséw prawa
materialnego, w odniesieniu do stawki pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste. Skarzaca nie wskazala dowodéw,
ktore jej zdaniem zostaly blednie ocenione przez Sad I instancji, jak rowniez kryteriow oceny dowodéw naruszonych
przez ten Sad. Jak wyzej zaznaczono, art. 72 ust. 2 u.g.n. pozwala na uznaniowo$¢ w ustaleniu tejze oplaty w
okreslonych przepisem granicach. Apelujaca wywodzi potrzebe obnizenia stawki pierwszej oplaty do 15 % z faktu
wyzszej stawki oplaty rocznej (3 %) w stosunku do stawki z decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego z
1992 r. i podnosi, ze w ten sposob sytuacja powodki zostala przez Sad Okregowy pogorszona. Jest to oczywiste
nieporozumienie. Skoro bowiem decyzja ta zostala uznana za niewazng, o zadnym pogorszeniu sytuacji powddki
nie moze by¢ mowy, poniewaz w czeéci dotyczacej przedmiotowej dzialki decyzja zostala wyeliminowana z obrotu
prawnego. Zatem Sad Okregowy nie pogorszyl, lecz poprawil sytuacja powddki, ktéra nie dysponujgc tytulem
prawnym do gruntu, uzyskala w wyniku orzeczenia sadowego prawo jego uzytkowania wieczystego. Natomiast,
powtarzajac argumentacje przywolang przy apelacji pozwanego, zauwazy¢ trzeba, ze stawka 17 % przewidziana w
decyzji stanowila wyraz woli pozwanego, akceptowanej w 1992 r. przez powodke. Nawet jesli przyjaé, ze akceptacja
ta byla zwigzana z nizsza stawka oplaty za uzytkowanie wieczyste, nie sposob przyjaé, iz Sad Okregowy naruszyl
jakakolwiek norme prawng, ustalajac wysoko$¢ pierwszej oplaty na 17 %, a nie 15 %, jak oczekiwalaby powddka.
Nie przedstawila ona zadnych racjonalnych argumentbw, ze stawka przyjeta przez Sad nie miescila sie w granicach
dozwolonego przepisem art. 72 ust. 2 u.g.n. uznania.

Sad Okregowy nie naruszyl réwniez zasady swobodnej oceny dowodow, stwierdzajac niedopuszczalno$é zaliczenia
kwoty uiszczonej przez powodke jako pierwsza oplata za uzytkowanie wieczyste gruntu w wykonaniu niewaznej
decyzji administracyjnej z 1992 r. Ponownie podkreslic trzeba, ze powddka nie wymienita dowodéw na te okoliczno$é
wadliwie ocenionych przez Sad ani kryteriéw tej oceny, ktéore Sad mial naruszyé. Do postulowanego zaliczenia
wplaty nie wystarczy, ze powddka dokonala platnosci na podstawie tego samego wniosku i dotyczacego tej samej
nieruchomoéci, skoro wobec stwierdzenia niewaznosSci decyzji bylo to Swiadczenie nienalezne, nie za$ oplata za
wieczyste uzytkowanie. Racje mial Sad Okregowy, stwierdzajac, ze nie jest dopuszczalne potracenie kwoty wplaconej
przez powoddke z pierwsza oplata za uzytkowanie wieczyste okreSlong w wyroku, poniewaz wierzytelno$c z tego
tytulu powstanie dopiero po uprawomocnieniu sie wyroku i zlozeniu o$wiadczenia woli przez strone powodowa
(wyrok zastepuje tylko o$wiadczenie woli pozwanego). Nie sg wiec spelnione wymogi z art. 498 k.c. Dla potracenia
niezbedne jest bowiem istnienie dwoch wymagalnych wierzytelnoSci, co jeszcze nie ma miejsca w analizowanym stanie
faktycznym.

Te sama argumentacje odno$nie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nalezy przywolaé¢ przy kwestii terminéw
rozpoczecia i zakoniczenia inwestycji wskazanych w wyroku na 3 i 6 lat, a nie — jak chciala powo6dka 6 i 9 lat. Brak
jest przepisow prawa okre$lajacych w sposob sztywny wymienione terminy wzglednie precyzujacych kryteria ich
ustalania. Dlatego tez decydujace dla ich wyznaczenia sg okoliczno$ci danej sprawy. Terminy przyjete w zaskarzonym
wyroku sa racjonalne, uwzgledniajace czas niezbedny dla przygotowania inwestycji, w tym zgromadzenia Srodkow
na jej realizacje i to przy uwzglednieniu specyfiki powddki jako zrzeszajacej inwalidow. W apelacji powodka nie
wskazala zadnych konkretnych argumentéw przemawiajgcych za konieczno$cig jego wydtuzenia o 100 %. Nie moga o
tym zadecydowaé dywagacje na temat potencjalnych i nieokre$lonych trudnosci w pozyskaniu srodkéw finansowych,
poniewaz stopien ich ogblnoSci nie pozwala na przyjecie ich znaczenia dla okreslenia terminu rozpoczecia inwestycji,
a w konsekwencji terminu jej zakonczenia.

Zatem co do zaliczenia opisanej wyzej wplaty na poczet pierwszej oplaty, stawki procentowej tejze oplaty oraz
terminéw rozpoczecia i zakoniczenia inwestycji apelacja podlegala oddaleniu.



Niemniej jednak wobec uwzglednienia apelacji w kwestiach wyznaczajacych warto$¢ przedmiotu sporu i zaskarzenia
korekcie podlegalo rozstrzygniecie o kosztach procesu poprzez obcigzenie nimi w catoéci pozwanego po myéli art. 100
k.p.c. w zwigzku z art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. oraz w
zakresie kosztow postepowania apelacyjnego w trybie art. 100 k.p.c. w zwiazku z art. 98 § 11 3 k.p.c. wobec wygranej
powddki prawie w calo$ci. W sktad kosztow postepowania apelacyjnego naleznych powddce weszly: oplata od apelacji
i wynagrodzenie jej pelnomocnika procesowego obliczone zgodnie z § 6 pkt 7 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.



