Sygn. akt V ACa 19/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 marca 2021 .

Sad Apelacyjny w Warszawie V Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia SA Edyta Mroczek

Sedziowie: SA Ewa Kaniok (spr.)

SA Edyta Jefimko

Protokolant: Malgorzata Szmit

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2021 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...)

przeciwko(...)

o zaplate

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 6 listopada 2020 r., sygn. akt IT C 611/20

I. oddala apelacje;

II. zasaqdza od (...) na rzecz (...) kwote 11.250 (jedenascie tysiecy dwiescie pieédziesiqt) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Edyta Jefimko Edyta Mroczek Ewa Kaniok

Sygn. akt VACa 19/21

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 24 lutego 2020 roku (...) wnioslo o zasadzenie od (...)z siedziba w Z. kwoty 2 733 929,25 zt z odsetkami
ustawowymi za opOznienie za okres od dnia 2 kwietnia 2019 roku do dnia zaplaty oraz kosztéow postepowania.
Uzasadniajac zadanie strona powodowa wskazala, ze jest wlascicielem nieruchomo$ci stanowigcej dzialtke gruntu nr
(...)przy ul. (...) w W., opisanej w ksiedze wieczystej (...), a pozwana spoltka jest jej uzytkownikiem wieczystym i nie
uiécila oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci za 2019 rok.

W dniu 6 kwietnia 2020 roku referendarz sadowy wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym sygn. II Nc
36/20 , uwzgledniajac zadanie pozwu.

Nakaz ten utracil moc w calo$ci na skutek wniesienia sprzeciwu przez pozwana spotke, ktéra domagata sie oddalenia
powddztwa i zasadzenia na swoja rzecz kosztow postepowania wedlug norm przepisanych. (...)z siedziba w Z.
wywodzila, ze prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci stanowiacej dziatke gruntu (...) wygaslo na podstawie



art. 98 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i informowala, ze przed Sadem Rejonowym dla Warszawy — Woli w
Warszawie pod sygnatura I C 2986/17 toczy sie postepowanie o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej prowadzonej dla
w/w nieruchomosci z rzeczywistym stanem prawnym. W dalszej kolejnosci pozwana twierdzila, ze nie ma obowigzku
uiszczania oplaty rocznej w kwocie 2 733 929,25 zl, jako ze o$wiadczenie wlaéciciela z 15 czerwca 2012 roku o jej
ustaleniu w tej kwocie byto bezskuteczne wobec wadliwo$ci stanowigcego jego podstawe operatu szacunkowego,
ktoéra to wadliwo$¢ zostala potwierdzona w opinii (...) z 21 listopada 2016 roku, oraz ze w toku jest postepowanie
zainicjowane wnioskiem pozwanej o aktualizacje oplaty rocznej i wysoko$¢ owej oplaty moze ulec zmianie. Dodatkowo
pozwana powolywala sie na to, ze przed Sadem Okregowym w Warszawie pod sygnaturg XXV C 2913/19 toczy
sie postepowanie z jej powodztwa przeciwko (...) o ustalenie, ze o§wiadczenia (...) z dnia 26 listopada 2009 roku
i z dnia 15 czerwca 2012 roku o aktualizacji wysoko$ci oplaty rocznej sa bezskuteczne (lub niewazne) i o zaplate
kwoty 20 070 678,96 zl tytulem zwrotu oplat uiszczonych za lata 2009-2013. Podniosla réwniez zarzut sprzecznosci
zadania powoda z zasadami wspolzycia spolecznego, powolujac sie na dokonywanie przez powoda wypowiedzen
wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w oparciu o oczywiScie zawyzone operaty szacunkowe, oraz na
domaganiu sie zaplaty owej oplaty mimo doprowadzenia przez powoda - poprzez uchwalenie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przewidujacego przeznaczenie nieruchomosci pod tereny komunikacyjne - do
pozbawienia uzytkownika wieczystego mozliwoéci korzystania z gruntu zgodnie z tre$cia uzytkowania wieczystego.

Wyrokiem dnia 6 listopada 2020 roku Sqd Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie w punkcie
pierwszym zasadzil od pozwanej (...) z siedzibg w Z. na rzecz powoda (...) kwote 2 733 929,25 zl z ustawowymi
odsetkami za opdznienie od dnia 2 kwietnia 2019 roku do dnia zaplaty; w punkcie drugim zasadzit od pozwanej (...)z
siedziba w Z. na rzecz (...) kwote 151 697 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Z ustalen faktycznych, jakie legly u podstaw tego rozstrzygniecia wynikalo, ze (...) z siedziba w Z. jest uzytkownikiem
wieczystym nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...)przy ul. (...) w W., stanowigcej wlasnosé¢ (...). W/w
dzialka gruntu powstala z podzialu nieruchomosci stanowigcej dzialke (...)polozonej w W. przy ul. (...).

Z wniosku (...)przed Sadem Rejonowym dla Warszawy — Woli w Warszawie pod sygnatura I Ns 1606/08 toczyto
sie postepowanie o zniesienie wspotuzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke (...)i zostalo ono
dokonane poprzez podzial dzialki na dzialki (...)a nastepnie przyznanie prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu
2/7 w caloSci na rzecz (...) w Z. oraz prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu (...)na rzecz (...) w 2/5 czeSci i
na rzecz (...)w 3/5 czeSci. Pozwana spo6lka nabyla prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke
nr (...)z dniem 29 lipca 2011 roku, kiedy to doszto do polaczenia (...) w W. z pozwang poprzez przeniesienie calego
majatku tych spélek na pozwana. W listopadzie 2009 roku (...) wypowiedzialo 6wczesnym wspotuzytkownikom
wieczystym dzialki gruntu (...) wysoko§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. (...) skierowaly do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. wnioski o ustalenie ze podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest
uzasadnione w wysokoSci nizszej niz zaproponowana w wypowiedzeniu, oraz ze zmianie na 1% powinna ulec stawka
procentowa. Postepowanie zainicjowane w/w wnioskami zostalo umorzone w nastepstwie cofniecia wnioskéw o
ustalenie niezasadnoS$ci wypowiedzenia wysokoS$ci oplaty rocznej. W grudniu 2009 roku(...) wniosly o aktualizacje
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki gruntu (...)poprzez zmiane stawki z 3% na 1% - postepowania
wywolane tymi wnioskami zostaly umorzone przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze wobec wycofania w/w
wecze$niejszych wnioskow o ustalenie niezasadno$ci aktualizacji oplaty roczne;.

(...)wniosla pozew przeciwko (...) domagajac sie zobowigzania go do zlozenia o$wiadczenia woli o wykupie
nieruchomo$ci stanowiacej dzialke nr (...)na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Postepowanie toczylo sie przed Sadem Okregowym w Warszawie pod sygnatura I C 410/12, ktory
wyrokiem z dnia 24 lutego 2015 roku oddalil pow6dztwo, a apelacja (...)zostala oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 9 lutego 2016 roku sygn. I ACa 714/15.

Oswiadczeniem z dnia 15 czerwca 2012 roku (...)wypowiedziato (...)w Z. dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej dzialke (...)przy ul. (...) w W., ustalajac z dniem 1 stycznia 2013
roku te oplate na kwote 2 733 929,25 zl, stanowiaca 3% warto$ci nieruchomosci. Pozwana spétka nie kierowala do



Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona lub,
ze jest uzasadniona w innej wysoko$ci.

W dniu 30 grudnia 2015 roku (...)wystapila do (...)z wnioskiem o aktualizacje oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci stanowigcej dzialke (...)przy ul. (...) w W. od 1 stycznia 2016 roku i wobec braku odpowiedzi w terminie
30 dni — w dniu 25 marca 2016 roku skierowala w /w wniosek do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w W..

Orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 22 paZdziernika 2019 roku nr (...)oplata roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomosci od dnia 1 stycznia 2017 roku zostala ustalona na kwote 682
748,70 z}. Orzeczenie to utracilo moc w nastepstwie wniesienia sprzeciwu przez (...)

W 2016 roku (...) zawarla umowe z (...) o wykonanie opinii o prawidlowo$ci operatéw szacunkowych z dnia 30
pazdziernika 2009 roku dotyczacego dzialek(...) oraz z dnia 12 lipca 2011 roku dotyczgcego dzialki (...) Opinia (...)
wykazala, ze operat szacunkowy z dnia 12 lipca 2011 roku — stanowiacy podstawe o§wiadczenia (...) z dnia 15 czerwca
2012 roku o aktualizacji oplaty rocznej — zawiera bledy stanowigce naruszenie przepiséw prawa, ktore uniemozliwiajg
uznanie jego przydatnosci do celu, do jakiego zostal sporzadzony.

W 2017 roku(...)zainicjowala postepowanie sagdowe przeciwko (...) o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej (...)
prowadzonej dla spornej nieruchomosci, z rzeczywistym stanem prawnym, poprzez wykreslenie w dziale II ksiegi
wpisu prawa uzytkowania wieczystego i wlasnoSci budynku na jej rzecz oraz wykre$lenie w dziale I ksiegi ze spisu praw
zwiazanych z wlasnoScia prawa uzytkowania wieczystego gruntu. Podstawa owego zadania byto twierdzenie, ze prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dzialke (...)wygaslto na podstawie art. 9881 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami w nastepstwie sadowego podziatu dzialki (...)na dzialke (...) i dzialke (...)ktorej obszar w caloéci
w roznych aktach planistycznych byl przeznaczony pod droge publiczna. Wyrokiem Sadu Rejonowego dla Warszawy
- Woli w Warszawie z dnia 7 listopada 2018 roku sygn. I C 2986/17 powddztwo zostalo oddalone, a apelacja (...) z
siedzibg w Z. zostala oddalona wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 2 lipca 2020 roku sygn. V Ca 371/19.

Pismem z dnia 29 pazdziernika 2019 roku (...) wezwalo(...)w Z. do zaplaty kwoty 2 733 929,25 z} tytulem oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej dzialke gruntu nr (...)przy ul. (...) oraz kwoty 110 630,51
z} tytulem odsetek ustawowych w zaplacie oplaty rocznej, naliczonych od dnia 2 kwietnia 2019 roku, informujac iz jej
nieuregulowanie w terminie 7 dni zostanie potraktowane jako brak woli polubownego rozstrzygniecia sprawy i bedzie
skutkowalo skierowaniem sprawy na droge postepowania sadowego, (k.26).

Prawomocnym wyrokiem tut. Sadu z dnia 16 kwietnia 2014 roku sygn. III C 1054/13 zasadzono od (...) z siedziba w
Z. na rzecz (...) kwoty 214 296,39 zl z odsetkami ustawowymi od 1 kwietnia 2009 roku do dnia zaplaty, 465 595,49
z} z odsetkami ustawowymi od 1 kwietnia 2010 roku do dnia zaplaty, 3 306 150,91 zl z odsetkami ustawowymi od 28
lipca 2010 roku do dnia zaplaty, 3 771 746,40 zt z odsetkami ustawowymi od 1 kwietnia 2011 roku do dnia zaplaty,
3 632 067,81 zl z odsetkami ustawowymi od 2 kwietnia 2012 roku do dnia zaplaty i 2 733 929,25 zl z odsetkami
ustawowymi od 1 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty, tytulem oplat rocznych za lata 2009 — 2013 za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci obejmujacej dzialke o aktualnym numerze 2/6 przy ul. (...) w W.. Apelacja uzytkownika
wieczystego od w/w wyroku zostala oddalona wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 4 czerwca 2018 roku
sygn. VI ACa 250/18.

(...) wZ. wniosla pozew przeciwko (...)o ustalenie, ze o§wiadczenia (...) z dnia 26 listopada 2009 roku i z dnia 15 czerwca
2012 roku o aktualizacji wysokosci oplaty rocznej sa bezskuteczne (lub niewazne) i o zaplate kwoty 20 070 678,96
z} tytulem zwrotu oplat rocznych uiszczonych za lata 2009-2013. Nieprawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w
Warszawie sygn. XXV C 2913/19 powddztwo zostalo oddalone.

Przed Sadem Okregowym Warszawa- Praga pod sygnatura III C 365/17 toczy sie postepowanie z powoddztwa
(...)przeciwko(...) w Z. o zaplate optat za uzytkowanie wieczyste dzialki(...)za lata 2014-2016 oraz pod sygnatura III C
1820/19 - o zaplate oplat za uzytkowanie wieczyste dzialki (...) za lata 2017-2018. W/w sprawy zostaly polaczone do



wspolnego rozpoznania i rozstrzygniecia, a nastepnie zawieszone do czasu zakonczenia postepowania w sprawie I C
2986/17 Sadu Rejonowego dla Warszawy - Woli w Warszawie.

Sad Okregowy wskazal, ze pozwana spoétka, jako uzytkownik wieczysty nieruchomosci oznaczonej jako dzialtka gruntu
(...)polozonej w W. przy ulicy (...) obowigzana jest uiszczaé na rzecz (...) jako wlasciciela tej nieruchomodci, oplate
roczng przez caly czas trwania swego prawa — art. 238 k.c. Oplata ta ma charakter cywilnoprawny, a termin jej
uiszczania i sposdb ustalania jej wysokoSci zostal szczeg6lowo unormowany w przepisach ustawy z dnia 21 grudnia
1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami. Stosownie do art. 71 ust. 1 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami,
za oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne, przy czym
oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z gory
za dany rok. Wysoko$¢ pierwszej oplaty i oplat rocznych oraz udzielanych bonifikat i sposéb zaplaty tych oplat ustala
sie w umowie (art. 73 ust.5). Ostatnig wigzaca dla stron czynnos$cia skutkujacg ustaleniem wysoko$ci oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste bylo wypowiedzenie wysokoSci tej oplaty przez (...) pismem z dnia 15 czerwca 2012 roku i
zaakceptowanie tegoz wypowiedzenia przez pozwang spolke — art. 78 ust. 4 zd. 2 ugn. Pozwana spoétka nie uiécila na
rzecz powoda oplaty rocznej za 2019 rok. Powyzsze oznacza, iz zasadne jest zadanie zasadzenia od(...) z siedziba w Z.
na rzecz (...) kwoty 2 733 929,25 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie w spelnieniu $wiadczenia, liczonymi
od dnia 2 kwietnia 2019 roku, stosownie do przywolanych powyzej przepisow i art. 481 k.c.

Tzw. milczace zaakceptowanie przez strone pozwang propozycji podwyzszenia od stycznia 2013 roku wysoko$ci oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste spornej nieruchomosci, wyrazajace sie w zaniechaniu wystapienia z wnioskiem
o ustalenie ze aktualizacja jest nieuzasadniona, pozbawia aktualnie strone pozwana mozliwoséci kwestionowania
prawidlowos$ci ustalenia wysokoSci owej oplaty. Stosunek uzytkowania wieczystego ma charakter cywilnoprawny
i Sad w sprawie o realizacje przez uzytkownika wieczystego jego obowiazku uiszczania oplaty rocznej nie jest
uprawniony do ingerowania w przeszle czynno$ci stron skutkujgce ustaleniem wysokoSci oplaty rocznej. Przepisy
art. 78-81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ustanawiaja regule, ze do zmiany wysokoSci oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste moze doj$¢ poprzez zaakceptowanie wypowiedzenia jej wysoko$ci lub poprzez ustalenie
w postepowaniu przed samorzadowym kolegium odwolawczym albo w postepowaniu sadowym w nastepstwie
wniesienia sprzeciwu od orzeczenia samorzgdowego kolegium odwolawczego. Obowigzujgce przepisy nie przewiduja
mozliwo$ci kontrolowania przez sad zasadno$ci wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej w innym postepowaniu
niz postepowanie zainicjowane wniesieniem sprzeciwu od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego. Z
tego powodu irrelewantne sg argumenty pozwanej spolki odwolujace sie do braku skuteczno$ci wypowiedzenia z
dnia 15 czerwca 2012 roku wysokos$ci oplaty rocznej, powodowanego bledami operatu szacunkowego nieruchomosci
bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego, poniewaz pozwana spotka owo wypowiedzenie zaakceptowala,
doprowadzajac tym samym do wigzacego strony ustalenia nowej wysokos$ci oplaty ze skutkiem od 1 stycznia 2013 roku
(art. 78 ust.4 zd. 2 ugn). Jedli strona pozwana twierdzi, ze warto$¢ nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste
jest nizsza niz przyjeta w kalkulacji, bedacej podstawa wypowiedzenia z 15 czerwca 2012 roku, to jest uprawniona do
zainicjowania postepowania o kolejna aktualizacje tej oplaty, stosownie do art. 81 omawianej ustawy. Strona pozwana
jest tej mozliwosci Swiadoma, jako ze z niej skorzystala, z tym ze postepowanie aktualizacyjne zainicjowane przez
(...)nie zostalo dotychczas zakonczone (znajduje sie na etapie po przekazaniu do sadu akt Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W., w nastepstwie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia wydanego w sprawie o sygnaturze (...) Do
czasu wydania prawomocnego wyroku ustalajacego nowa wysoko$¢ oplaty rocznej, pozwana spoétka jest obowigzana
uiszczac oplate w dotychczasowej wysoko$ci i dopiero uprawomocnienie sie wyroku ustalajacego nowa wysoko$é
oplaty rocznej moze spowodowac konieczno$c rozliczen stron z mocg wsteczna (art. 81 ust. 4 i 5 ugn).

Sad I instancji nie podzielil argumentacji (...) jakoby domaganie sie przez (...) zaplaty oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste za 2019 roku bylo sprzeczne z zasadami wspoélzycia spotecznego i powinno zosta¢ oddalone na podstawie
art. 5 ke. Argument, iz naruszenie zasad wspolzycia spolecznego wyraza sie w uchwaleniu przez(...) miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przewidujacego przeznaczenie spornej nieruchomosci pod tereny komunikacyjne,
co pozbawia uzytkownika wieczystego mozliwo$ci korzystania z niej zgodnie z tre$cia uzytkowania wieczystego jest
powieleniem argumentacji przytaczanej juz poprzednio w toczacej sie miedzy stronami sprawie III C 1054/13 Sadu



Okregowego. Kwestia ta byla przedmiotem rozpoznania w sprawie III C 1054/13, Sadu Apelacyjnego w Warszawie w
sprawie VI ACa 1159/14, Sadu Najwyzszego w sprawie I CSK 336/17 i ponownie Sadu Apelacyjnego w sprawie VI ACa
250/18 i Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe w pelni podziela stanowisko przedstawione w wyroku Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 4 czerwca 2018 roku co do tej kwestii. Forsujac teze o krzywdzacych dzialaniach (...) pozwana
spo6ika nie dostrzega, ze dysponujac, jako deweloper, wysoce profesjonalng wiedza o nieruchomos$ciach zdecydowatla
sie naby¢ prawo uzytkowania wieczystego dzialki (...) wiedzac iz jej cze$¢ w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego jest przeznaczona pod projektowana droge publiczna i ze znalazlo to odzwierciedlenie w decyzji o
warunkach zabudowy dzialki (...) nastepnie razem ze wspdtuzytkownikami wieczystymi doprowadzila do zniesienia
wspoétuzytkowania wieczystego poprzez podzial dzialki(...)na dzialke(...)(obejmujaca tereny przeznaczone pod droge
publiczna) i dzialke (...)a po nabyciu przez siebie prawa uzytkowania wieczystego dzialki (...)usilowala ,wyzby¢ sie”
owego prawa czy to poprzez zadanie przymusowego wykupu gruntu na podstawie art. 36 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym czy to poprzez twierdzenie, ze prawo to wygasto z mocy art. 98 ugn, przy czym
niezasadno$¢ owych zadan zostala przesadzona prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie
I C 410/12 i prawomocnym wyrokiem Sagdu Rejonowego dla Warszawy - Woli w Warszawie w sprawie I C 2986/17.
Po drugie, twierdzenie, iz samo wypowiedzenie wysokos$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w czerwcu 2012
roku bylo sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego i takie tez jest domaganie sie zaplaty oplaty rocznej ustalonej
w nastepstwie owego wypowiedzenia, zaklada wiedze i zamiar (...) posluzenia sie razaco zawyzonym operatem
szacunkowym nieruchomosci, przy jednoczesnym zaniechaniu uprawdopodobnienia tych okolicznos$ci, a nadto -
pomija czynny udzial poprzednikdéw prawnych pozwanej spotki w doprowadzeniu do wigzacego strony charakteru
owego wypowiedzenia, wyrazajacy sie w rezygnacji z kontroli zasadno$ci wypowiedzenia. Strona powodowa jest
zobowigzana do dochodzenia przystugujacych jej naleznoSci w pelnej wysokoS$ci, a zaniechanie wykonania tego
obowiazku rodzi odpowiedzialno$¢ z mocy art. 5 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 17 grudnia 2004 roku o odpowiedzialno$ci
za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych. Ewentualne ustalenie nizszej niz aktualnie obowigzujaca wysokosci
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki (...)w toku postepowania sadowego wywolanego sprzeciwem od
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wydanego w sprawie (...) spowoduje konieczno$¢ rozliczen
stron i zwrotu przez (...)na rzecz pozwanej spdlki ,nadplaconej” oplaty rocznej za 2019 rok.

Apelacgje od powyzszego wyroku wniosla pozwana, zaskarzajac go w calo$ci i zarzucila naruszenie:
1. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na braku wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu, przejawiajace sie w:

a) zaniechaniu rozwazenia znaczenia dwodch opinii (...)przy (...)z dnia 21 listopada 2016 r., w kontekScie zarzutu
naduzycia przez Powoda praw podmiotowych wynikajacych z art. 78 ust. 1 w zw. z art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, podczas gdy dokonanie rozwazan w powyzszym zakresie winno prowadzi¢ do wniosku, iz Powod
skladajac oswiadczenia o wypowiedzeniu wysokoS$ci oplat rocznych w roku 2009 r. i roku 2012 r. naduzyt swego prawa;

b) zaniechaniu rozwazenia okoliczno$ci, iz dla potrzeb ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
Nieruchomo&ci jej warto$¢ do 2009 r. roku Powdd przyjmowal na poziomie 15.519.980 zl, nastepnie w roku 2009 na
poziomie 125.724.880 zl, nastepnie w roku 2012 na poziomie 91.130.975 zl, a w orzeczeniu Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego z dnia 22 pazdziernika 2019 r. dotyczacym ustalenia oplaty rocznej ze skutkiem od 2016 r. przyjeto
warto$¢ Nieruchomosci na kwote 22.758.290 zl, w kontek$cie zarzutu naduzycia przez Powoda praw podmiotowych
wynikajacych z art. 78 ust. 1 w zw. z art.77 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, podczas gdy dokonanie
rozwazan w zakresie wskazanych okoliczno$ci winno prowadzi¢ do wniosku, iz Powodd skladajac oSwiadczenia o
wypowiedzeniu wysokoS$ci oplat rocznych w roku 2009 r. i roku 2012 r. naduzyt swego prawa;

¢) zaniechaniu rozwazenia okoliczno$ci istnienia ogélno$wiatowego kryzysu ekonomicznego, zapoczgtkowanego
upadkiem (...) w okresie zlozenia przez Powoda o$wiadczenia o wypowiedzeniu wysokoéci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste Nieruchomosci w 2009 r. w konteksScie zarzutu naduzycia przez Powoda praw podmiotowych
wynikajacych z art. 78 ust. 1 w zw. z art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, podczas gdy dokonanie
rozwazan w zakresie wskazanych okoliczno$ci winno prowadzi¢ do wniosku, iz Powod skladajac o$wiadczenie o
wypowiedzeniu wysokoSci oplaty rocznej w roku 2009 r. oraz 2012 r. naduzyt swego prawa;



d) wblednym uznaniu, iz ,tzw. milczace zaakceptowanie przez strone pozwang propozycji podwyzszenia od stycznia
2013 r. wysokoéci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste spornej nieruchomosci, wyrazajace sie w zaniechaniu
wystapienia z wnioskiem o ustalenie, ze aktualizacja jest nieuzasadniona, pozbawia aktualnie strone pozwanag
mozliwosci kwestionowania prawidlowos$ci ustalenia wysokoéci owej oplaty” majacym swe Zrédlo w zaniechaniu
rozwazenia, iz ww. propozycja Powoda zlozona w o$wiadczeniu z 15 czerwca 2012 r. nie polegala na podwyzszeniu
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste od stycznia 2013 r. lecz na jej obnizeniu o okolo milion zlotych wzgledem
wysokoS$ci oplaty rocznej naliczanej przez Powoda bezposrednio wcze$niej, tj. na podstawie jego o$wiadczenia
z dnia 26 listopada 2009 r., ktorego skuteczno$¢ Pozwana rowniez kwestionuje, a ktére z pewnych wzgledow,
ktorych zwazenia Sad I instancji niestusznie zaniechal, z inicjatywy wlasnej Powoda podleglo reasumpcji w ww.
propozycji z dnia 15 czerwca 2012 r., a wiec w okresie wzglednej stabilizacji cen na rynku nieruchomosci po
okresie ich znaczacych spadkéw odnotowanych w drugiej polowie 2008 r. i w 2009 r. wskutek ogbdlnoswiatowego
kryzysu ekonomicznego (a wiec w okresie, w ktérym zlozone zostalo o§wiadczenie Powoda z 26 listopada 2009
r.) i w konsekwencji nieuzasadnionym pominieciu argumentacji Pozwanej oraz dowodéw przez nia oferowanych
na okoliczno$¢ naduzycia przez Powoda jego praw podmiotowych przy ustalaniu i dochodzeniu oplaty rocznej
w wysoko$ci zgloszonej w pozwie, co skutkowalo blednym uznaniem, ze brak wyczerpania przez Pozwana trybu
tzw. postepowania aktualizacyjnego, uregulowanego w przepisach ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, wylacza
mozliwo$¢ skutecznej odmowy zaplaty oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w wysokos$ci ustalonej oswiadczeniem
Powoda z dnia 15 czerwca 2012 r. czy o§wiadczeniem Powoda z dnia 26 listopada 2009 r., podczas gdy niewyczerpanie
trybu tzw. postepowania aktualizacyjnego, w $wietle caloksztaltu stanu faktycznego oraz dowodéw zaoferowanych
przez Pozwana nie powinno automatycznie prowadzi¢ do ww. wniosku lecz winno skutkowaé dokonaniem oceny
wszystkich dowodéw zaoferowanych przez Pozwana;

e) w blednym uznaniu, iz okoliczno$¢ posiadania przez Powoda wiedzy i zamiaru postuzenia sie razaco zawyzonym
operatem szacunkowym Nieruchomosci nie zostala uprawdopodobniona, cho¢ Sad I Instancji w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku kilkukrotnie nawigzuje do prawomocnego wyroku Sadu Okregowego w Warszawie w sprawie I
C 410/12, w ramach ktorej (...) kwestionowato wycene nieruchomosci dla potrzeb ustalenia ceny ,wykupu" ustalong
przez bieglego sadowego na kwote 55 min zlotych domagajac sie od bieglego jej obnizenia;

2. naruszenie art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie wniosku Pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii biegltego
rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$c ustalenia wartoSci Nieruchomoéci w okresie miarodajnym z punktu
widzenia przedmiotu postepowania,;

Przepis6w prawa materialnego, a to:

3. art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zw. z art. 77 ust. 3 tej ustawy poprzez jego bledna wykladnie
polegajaca na przyjeciu, iz warunkiem uznania o§wiadczenia wlasciciela nieruchomosci o wypowiedzeniu wysokosci
oplaty rocznej za skuteczne nie jest istnienie opinii o wartosci nieruchomosci (operatu szacunkowego), podczas gdy
prawidlowa wykladnia ww. przepisu powinna prowadzi¢ do wniosku, iz elementem sine qua non oferty wlasciciela w
zakresie nowej wysokoSci oplaty rocznej, przesadzajacym o wywolywaniu badz nie wywolywaniu przez nig skutkow
prawnych jest istnienie nie tylko w dacie zlozenia oswiadczenia aktualizacyjnego lecz takze w dacie powolywania
sie na nie opinii o warto$ci nieruchomosci i w konsekwencji niewlasciwe przyjecie, iz doszlo do tzw. milczacego
zaakceptowania propozycji podwyzszenia oplaty rocznej od stycznia 2013 r.;

4. art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 2 § 3 k.p.c. poprzez jego bledna wykladnie
polegajaca na przyjeciu, iz brak jest réznicy jurydycznej pomiedzy kontrola zasadno$ci i kontrolg waznosci lub
skutecznoSci oS§wiadczenia o wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste i w konsekwencji
bledne przyjecie, ze obowigzujace przepisy nie przewiduja mozliwosci kontrolowania przez sad wazno$ci czy
skutecznos$ci o§wiadczenia o wypowiedzeniu wysokosci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, podczas gdy art.
78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami zakre$la granice kontroli wypowiedzenia w ramach postepowania



aktualizacyjnego, ograniczajac ja do oceny, czy aktualizacja wysokoSci oplaty rocznej jest uzasadniona lub czy jest
uzasadniona w innej wysokoSci;

5. art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie w sprawie i przyjecie, ze Powdd ma wrecz obowiazek dochodzi¢ oplaty
rocznej w wysoko$ci zadanej w pozwie podczas gdy:

a) Do roku 2009 r. wlacznie Pow6d pobieral oplate za uzytkowanie wieczyste Nieruchomo$ci, przyjmujac, ze jej
warto$¢ wynosila 15.519.980 zl;

b) Powdd zlozyl o§wiadczenie o podwyzszeniu wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste Nieruchomosci
w dniu 26 listopada 2009 r. w okresie ogolno$wiatowego kryzysu ekonomicznego skutkujacego spadkiem cen
nieruchomosci takze w Polsce, przyjmujac, ze warto$¢ Nieruchomos$ci wynosila 125.724.880 zl;

¢) 15 czerwca 2012 r. Powdd z wlasnej inicjatywy dokonal niejako reasumpcji ww. o§wiadczenia z 2009 r., obnizajac
wysoko$§¢ oplaty rocznej o ok. milion zlotych, przyjmujac, ze warto$¢ Nieruchomosci wynosila 91.130.975 zl;

d) W ramach przywolywanego przez Sad I Instancji w uzasadnieniu zaskarzonego rozstrzygniecia postepowania, ktore
toczylo sie z powodztwa (...)przeciwko (...)przed Sadem Okregowym w Warszawie w sprawie pod sygn. akt I C 410/12,
Powdd kwestionowal ustalona przez bieglego sadowego warto$é Nieruchomo$ci opiewajgcg pierwotnie na kwote 55
min zlotych, domagajac sie jej obnizenia;

e) (...) przy (...) w opiniach z dnia 21 listopada 2016 r. ws nr (...) i nr (...) ocenila, Ze ujawnione w trakcie
postepowania opiniujacego bledy i nieprawidlowosci uniemozliwiaja uznanie przydatnosci operatéw szacunkowych
(bedacych w rozumieniu art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami podstawg o$wiadczenn Powoda z dnia
26 listopada 2009 r. oraz 15 czerwca 2012 r.) do celu, dla jakiego zostaly sporzadzone, wskutek czego operaty te w my$l
obowigzujacego wowczas art. 157 ust. la ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami utracily charakter opinii o wartos$ci
nieruchomodci;

f) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 22 pazdziernika 2019 r. w sprawie (...)
sprostowanym postanowieniem z dnia 17 marca 2020 r. w sprawie (...)ustalito wysoko§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste Nieruchomos$ci poczawszy od 1 stycznia 2016 r. na kwote 682.748,70 zt (pismem z dnia 25 listopada
2020 r. wskutek sprzeciwu Powoda Prezes SKO przekazal sprawe sadowi powszechnemu), przyjmujac, ze warto$¢
Nieruchomo$ci wg stanu na dzien 31 grudnia 2015 r. wynosila 22.758.290 z}

g) Wzmiankowane przez Sad I Instancji obowigzki Powoda plynace z ustawy z dnia 17 grudnia 2004 r. o
odpowiedzialno$ci za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych w zadnym razie nie moga uzasadniaé przyznawania
ochrony takim dzialaniom Powoda, ktore pozostaja w kolizji z podstawowym porzadkiem prawnym, w tym wskutek
naruszenia prawa podmiotowego,.

Skarzaca wniosla o rozpoznanie postanowienia Sadu I Instancji o pominieciu wniosku Powoda o dopuszczenie
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ warto$¢ nieruchomosci w okresie miarodajnym
z punktu widzenia niniejszego postepowania.

W konkluzji skarzaca wniosla o uchylenie wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I Instancji do ponownego rozpoznania
z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia w przedmiocie kosztéw postepowania apelacyjnego.

Powdéd wniobst o oddalenie apelacji, zasadzenie kosztéw postepowania, dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z
listu Zarzadu (...) do akcjonariuszy na fakt bardzo dobrej kondycji finansowej Spo6tki w 2009 r.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie jest zasadna i ulegla oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.



Ustalenia faktyczne poczynione przez sad I instancji sa prawidlowe i Sad Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.
Sad Okregowy wnikliwie ocenil caly zgromadzony material dowodowy i wyciagnal z niego trafne wnioski. Zarzuty
naruszenia prawa procesowego nie sg uzasadnione. Kwestie podnoszone w apelacji pozwanej nie maja wplywu na
rozstrzygniecie.

Wypowiedzenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci jest czynnoScia prawng stanowiaca rodzaj
oferty. Jezeli uzytkownik wieczysty go nie zakwestionowal, to zaoferowana oplata wiaze strony jako element
umownego stosunku uzytkowania wieczystego na zasadach wskazanych w art. 78 ust. 4 zdanie 2 w zwigzku z art. 79
ust. 4 179 ust. 5 u.g.n. ( zob. Sad Najwyzszy wyrok z 9 marca 2018r., sygn. I CSK 336/17 — k.184-196 akt sprawy
niniejszej, w tym k.193).

Wbrew wywodom skarzacej, nie ma podstaw do przyjecia, ze powod skladajac w 2009 r. o$wiadczenie o
wypowiedzeniu wysoko$ci oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej dziatke ew. nr (...)przy
ul. (...) w W. mial §wiadomo$¢, iz operat szacunkowy nieruchomosci zostal sporzadzony wadliwie a mianowicie, ze
wskazana w nim warto$¢ nieruchomosci zostala razaco zawyzona a tym samym nie ma podstaw do przyjecia, ze
domagajac sie zaplaty oplaty rocznej zaktualizowanej na podstawie tego operatu powod naduzywa swego prawa.

Trafnie wskazal sad 1 instancji, ze pozwana po otrzymaniu wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste w piSmie z 15.06.2012r. miala mozliwoé¢ zakwestionowania operatu stanowigcego podstawe ustalenia
zaktualizowanej oplaty rocznej w przewidzianym w tym celu trybie, okreSlonym w przepisach ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami. Pozwana jako uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci powinna by¢ zorientowana co
do rynkowej warto$ci nieruchomo$ci, miala réwniez wiedze o istnieniu ogblno$wiatowego kryzysu ekonomicznego
zapoczatkowanego upadkiem L. B.. Skoro warto$¢ nieruchomosci wskazana w operacie szacunkowym przedlozonym
przez powoda nie wzbudzila watpliwoéci pozwanej i nie wniosla ona do Samorzadowego Kolegium wniosku o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci, to nie sposéb
przyjac, ze operat ten winien wzbudzi¢ uzasadnione watpliwo$ci u powoda.

Opinia (...Jodno$nie wadliwoéci operatu szacunkowego dotyczacego wartoSci rynkowej prawa wlasno$ci
nieruchomo$ci gruntowej dla potrzeb aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste sporzadzony przez rzeczoznawce
majatkowego A. R. 12.07.2011r., wydana zostala dopiero 22.11.2016r. ( k.79). Nie bylo przeszkoéd aby pozwana
skorzystala z trybu merytorycznej weryfikacji operatu w czasie do tego odpowiednim zgodnie z art. 78 u.g.n. Przepis
art. 157 u.g.n. nie jest norma gwarantujaca uprawnienia procesowe strony. Procedury jakie nalezy stosowaé przy
wypowiedzeniu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste okreéla art. 78 u.g.n. Jezeli uzytkownik wieczysty nie
zakwestionuje wypowiedzenia oplaty, ktore jest wyrazeniem woli wlaSciciela nieruchomosci co do istotnego elementu
umowy uzytkowania wieczystego, jakim jest wysoko$¢ oplaty rocznej, oferte uznaje sie za przyjeta.

Aby skutecznie podwazyé przyjecie oferty uzytkownik wieczysty, ktéry nie wnidsl do wlasciwego kolegium
samorzadowego wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w
innej wysokosci, moze powolywac sie na wady zlozonego przez siebie o§wiadczenia woli polegajacego na ,milczacym
przyjeciu oferty”, gdy zaistnieja okoliczno$ci wskazane w art. 82 kc.-88 k.c. W razie zlozenia innej osobie o§wiadczenia
woli pod wplywem bledu, uchylenie sie od skutkéw prawnych takiego o$§wiadczenia jest mozliwe jedynie poprzez
o$wiadczenie zlozone tej osobie na pi$mie ( art. 88 k.c.), w ciggu roku od wykrycia bledu. W sprawie niniejszej
pozwana takiego o$wiadczenia nie zlozyla. Nie wykazala tez, ze blad wywolala strona powodowa podstepnie (art. 86
k.c.). Powddka zlecila wycene nieruchomosci profesjonalnemu podmiotowi i nie byta uprawniona do ingerencji w
merytoryczna tre$é operatu, zwlaszcza iz rzeczoznawca majatkowy zastosowal metode poréwnywania parami uznang
w tego typu operatach za adekwatna.

Przepis art. 157 1a u.g.n. stanowiacy, iz ,Operat szacunkowy, w odniesieniu do ktérego zostala wydana ocena
negatywna, od dnia wydania tej oceny traci charakter opinii o wartoéci nieruchomosci”, zostal uchylony przez art. 1
pkt 27 1it b ustawy z 20 lipca 2017 zmieniajacej u.g.n. z dniem 1 wrze$nia 2017r. Niezaleznie od powyzszego podnie$c
nalezy, ze negatywna ocena operatu wyrazona przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych nie oznacza



sama w sobie, ze rynkowa warto$¢ nieruchomosci jest inna niz przyjal to rzeczoznawca majatkowy. Oznacza jedynie,
ze przy sporzadzaniu operatu doszlo do okre$lonych uchybien. Organizacja zawodowa rzeczoznawcé/w nie moze
wkracza¢ w merytoryczna zasadno$¢ opinii rzeczoznawcy majatkowego.

Poniewaz operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego ma charakter opinii - zgodnie z art. 78
ust. 1u.g.n. traktowany jest jako informacja o warto$ci nieruchomogci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce - Sad I
instancji trafnie wyltozyl art. 78 ust. 1u.g.n.. W éwietle tego przepisu nie ma podstaw do przyjecia, ze wadliwo$¢ operatu
szacunkowego sprawia, ze oSwiadczenie wlaSciciela nieruchomo$ci o wypowiedzeniu oplaty rocznej nie wywoluje
skutkéw prawnych.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy trafnie sad I instancji przyjal, iz nie jest uprawniony do badania rynkowej
warto$ci nieruchomosci i stusznie oddalil wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na powyzsza okoliczno$¢.
Zarzut naruszenia art. 227 k.p.c. jest chybiony. Brak bylo zatem podstaw do dopuszczenia takiej opinii w postepowaniu
apelacyjnym.

Chybiony jest takze zarzut naruszenia art. 5 k.c. powdd jako wiasciciel nieruchomosci ma prawo dochodzi¢ oplaty
rocznej ustalonej we wlasciwym trybie przewidzianym w art. 78 u.g.n. Zgodnie art. 78 ust. 4 u.g.n., w przypadku
niezlozenia przez uzytkownika wieczystego wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysokosci, obowigzuje nowa wysoko$¢ oplaty rocznej zaoferowana w wypowiedzeniu.
Nie sposéb przyjac, ze dochodzac zaplaty powod naduzywa swego prawa. Jak stusznie wskazal sad I instancji, o ile w
postepowaniu wywolanym wnioskiem pozwanej o obnizenie oplaty rocznej dojdzie do ustalenia tej oplaty w nizszej
wysokoSci, zaistnieje podstawa do rozliczenia stron, jednak do czasu wydania prawomocnego wyroku ustalajacego
nizsza wysoko$¢ oplaty rocznej, pozwana obowigzana jest uiszczaé oplate w dotychczasowej wysokosci ( art. 81 ust.

41i5u.g.n.).

Dlatego, Sad Apelacyjny podzielajac ustalenia faktyczne i rozwazania prawne sadu I instancji nie znalazl podstaw do
uwzglednienia apelacji i z mocy art. 385 k.p.c. oddalil jg.

O kosztach procesu za Il instancje Sad Apelacyjny orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu wyrazong
w art. 98 par. 1i 3 k.p.c., obcigzajac nimi pozwana jako te strone, ktéra przegrala spor.

Edyta Jefimko Edyta Mroczek Ewa Kaniok



