Sygn. akt VI ACa 1255/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 lipca 2015 .

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Irena Piotrowska

Sedziowie: SA Jacek Sadomski

SO (del.) Jolanta Pyzlak (spr.)

Protokolant: Katarzyna Lopacinska

po rozpoznaniu w dniu 28 lipca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko miastu (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 29 kwietnia 2014 r.

sygn. akt XXV C 1026/13

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania Sqdowi Okregowemu w
Warszawie pozostawiajqc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 1255/14

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 14 stycznia 2009 r. Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) zlozyla do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego wniosek o ustalenie, ze dokonane wypowiedzeniem z dnia 22 grudnia 2008 r. przez m.(...) W.
podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomoséci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) jest
nieuzasadnione.

Miasto (...) W. wnioslo o oddalenie wniosku Spéldzielni Mieszkaniowej (...).

Orzeczeniem z dnia 5 lutego 2013r. Samorzadowe Kolegium Odwolawczym oddalilo zlozony wniosek, uznajac, ze
uzytkownik wieczysty obowiazany jest wnosi¢ oplate roczna od dnia 1 stycznia 2009 roku w wysokoS$ci 130.023,08
zl rocznie.

Pismem z dnia 25 marca 2013r. (data nadania na poczcie) Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) zlozyla sprzeciw od
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 5 lutego 2013 roku doreczonego w dniu 12 marca
2013r, wnoszac o przekazanie sprawy do sadu i ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona. Podniosta



zarzut niewazno$ci o$wiadczenia woli Miasta (...) W. o wypowiedzeniu dotychczasowej optaty z uwagi na fakt,
iz wypowiedzenie jednolitej treSci nie zostalo zlozone wszystkim wspoétuzytkownikom wieczystym nieruchomosci.
Ponadto powbdka zakwestionowala przedstawiong jako podstawa wypowiedzenia wycene wartoSci rynkowej gruntu
oraz okre§lony w wypowiedzeniu udzial w prawie wieczystego uzytkowania gruntu, jaki rzekomo przystugiwal
Spoldzielni na dzien 31 grudnia 2008 roku.

W odpowiedzi na pozew Miasto (...) W. wnioslo o ustalenie, ze od dnia 1 stycznia 2009r. strony obowigzuje oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. w obrebie (...) przy ul. (...),

stanowigcej dziatke ewidencyjna nr (...) o powierzchni 13019 m?  dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
(...) Wydzial (...) prowadzi ksiege wieczysta KW (...), w kwocie 130.023,08 zl oraz zasadzenie kosztoéw procesu.

Wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2014r. Sad Okregowy w Warszawie w sprawie XXV C 1026/13 ustalil oplate z
tytulu uzytkowania wieczystego w zakresie udzialu (...) w nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ulicy (...)
stanowigcej dzialke ewidencyjng nr (...) w obrebie (...) o powierzchni 13 019m?, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta KW nr (...) w wysoko$ci obowigzujacej w dniu 31 grudnia 2008r. oraz zasadzit od miasta (...) W. na rzecz
Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. kwote 8 955 z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Powodka jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej potozonej w W. w obrebie (...) przy ul. (...)

stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) o powierzchni 13019 m(? dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
(...) Wydzial (...) prowadzi ksiege wieczysta KW (...).

Pismem z dnia 22 grudnia 2008r. (znak (...)) Prezydent m. (...) W. wypowiedzial powodowi z dniem 31 grudnia 2008r.
dotychczas obowigzujaca wysoko$c oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, potozonej w W.
w obrebie (...) przy ul. (...). Jednocze$nie zaoferowal od dnia 1 stycznia 2009r. nowa oplate w wysoko$ci 130.023,08 zt.

Oplata wskazana w wypowiedzeniu zostala wyliczona na podstawie operatu szacunkowego, sporzadzonego przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego. Aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej w W. w obrebie (...) przy ul. (...), byla konsekwencjg zmiany warto$ci nieruchomosci bedacej
podstawa do wyliczen oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.

W dacie wypowiedzenia dz. ew. (...) objeta byla odrebna ksiega wieczysta KW (...), prowadzong wylgcznie dla dzialki
nr (...). Wypowiedzenie zostalo dokonane wobec prawie wszystkich wspotuzytkownikdéw wieczystych. Wypowiedzenie
takie nie zostalo jednak doreczone trzem osobom bedacym uzytkownikami wieczystymi nieruchomosci poloznej w W.
przy ul. (...). Wypowiedzenie takie nie zostalo doreczone wlascicielom lokali nr (...) przy ul. (...), nr (...) przy ul. (...)
oraz nr (...) przy ul. (...) w W..

Majac na uwadze powyzszy bezsporny stan faktyczny Sad Okregowy uznal, iz powb6dztwo w sprawie niniejszej
zastugiwalo na uwzglednienie.

W ocenie tego Sadu wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego bylo bezskuteczne i z
tego wzgledu Sad ustalil oplate z tytulu uzytkowania wieczystego (...) udzialu w nieruchomosci gruntowej poloznej w
W. przy ul. (...) stanowiacej dziatke ewidencyjng nr (...) w obrebie (...) o powierzchni 13 019 m2, dla ktérej prowadzona
jest ksiega wieczysta KW nr (...) w wysoko$ci obowiazujacej w dniu 31 grudnia 2008r. W ocenie Sadu Okregowego
aktualizacja oplaty rocznej jest niewazna, bowiem wypowiedzenie wysoko$ci oplaty powinno nastgpi¢ w stosunku
do wszystkich wspoétuzytkownikéw wieczystych nieruchomosci gruntowej. Inne stanowisko zdaniem Sadu byloby
sprzeczne ze specyfika uzytkowania wieczystego, ktore ma stanowic¢ jedng calos¢, jest to bowiem prawo o jednolitym
charakterze i celu gospodarczym.

W sprawie niniejszej, w my$l przepisOw ustawy o gospodarowaniu nieruchomog$ciami, strona pozwana zamierzajac
zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, powinna jg wypowiedzieé



na pi$émie najp6zniej do dnia 31 grudnia poprzedzajacego rok, w ktérym mialaby juz obowiazywaé nowa oplata.
Zatem, aby odnie$¢ skutek na rok 2009, a wiec na przypadajaca do zaplaty do konica marca 2009 r. oplate roczna,
wypowiedzenie winno by¢ doreczone wszystkim uzytkownikom wieczystym nieruchomosci poloznej w W. przy ul.
(...) w roku 2008. Jak wykazala strona powodowa wypowiedzenie takie zostalo dokonane z pominieciem trojki
uzytkownikow wieczystych lokali poloznej w W. przy ul. (...).

W ocenie Sadu Okregowego przedstawiony przez strone pozwang material dowodowy nie stanowi wystarczajacej
podstawy do ustalenia prawidlowosci dokonania wypowiedzenia w stosunku do wszystkich wspoétuzytkownikéw
wieczystych. W powyzszej kwestii bezpodstawne byly twierdzenia pozwanego, ze brak mozliwoéci zawiadomienia
wszystkich wspotuzytkownikow wieczystych wynika z faktu, ze proces wyodrebniania lokali i pojawiania sie kolejnych
uzytkownikow wieczystych jest procesem cigglym i pozwany nie ma mozliwo$ci weryfikowania tychze informacji
w okresie od zawarcia umowy az do ujawnienia wpisu uwzgledniajacego nowego wiasciciela nieruchomosci w
ksiedze wieczystej. Twierdzenia te nie znalazly potwierdzenia w przedstawionym przez strone powodowa materiale
dowodowym, z ktérego jednoznacznie wynika, iz umowa dotyczaca lokalu nr (...) polozonego w budynku przy ul.
(...) w W. zostala zawarta w dniu 24 czerwca 2008 r. (k. 212), za$ zalozenie ksiegi wieczystej dla tego lokalu w
wyniku wyodrebnienia lokalu mialo miejsce w dniu 27 pazdziernika 2008r. Z powyzszego wynika, ze ujawnienie
nowego uzytkownika wieczystego w ksiedze wieczystej mialo miejsce przed skierowaniem przez pozwanego pism o
wypowiedzeniu wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego.

Sad Okregowy w toku procesu oddalil wniosek m. (...) W. o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego na okoliczno$¢
warto$ci przedmiotowej nieruchomosci na date wypowiedzenia dla potrzeb ustalenia oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego, jednakze w uzasadnieniu nie wskazal przyczyn oddalenia tego wniosku dowodowego. Wskazal
jedynie, iz nie odnidst sie do zagadnienia wysokoéci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego wobec poszczeg6lnych
wspotuzytkownikdéw wieczystych, ktére to oplaty pozostaja w zwigzku z przystlugujacymi im udzialami, bowiem stanat
na stanowisku, ze wypowiedzenie oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu jako o$wiadczenie, ktore
ma na celu odmienne uksztaltowanie stosunku umownego w zakresie wysoko$ci oplaty, powinno by¢ skierowane
bezwzglednie do wszystkich wspdtuzytkownikéw wieczystych.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosto m. (...) W., zaskarzajac wyrok w calo$ci i podnoszac nastepujace zarzuty:

1. naruszenie przepisOw prawa procesowego, tj. art. 217811 2 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 27881 k.p.c. poprzez
oddalenie zgloszonego przez pozwanego wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego
do spraw wyceny nieruchomosci na okoliczno$é ustalenia na date 31 grudnia 2008r. warto$ci rynkowej przedmiotowe;j
nieruchomosci dla potrzeb ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, co doprowadzilo do
oparcia wyroku na niekompletnym materiale dowodowym i nierozpoznania istoty sprawy,

2. naruszenie prawa materialnego tj. art. 78 ust. 1 i 2 ustawy z 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami
przez jego bledna wykladnie wskutek uznania przez Sad, iz na gruncie tej ustawy wypowiedzenie wysokosci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego winno nastgpi¢ w stosunku do wszystkich uzytkownikow
wieczystych danej nieruchomosci, a w konsekwencji uznanie, iz aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
dokonana wobec jednego z uzytkownikéw wieczystych, w przypadku niedokonania wypowiedzenia co do wszystkich
wspotuzytkownikdw jest niewazna, a wypowiedzenie bezskuteczne.

Majac na uwadze powyzsze zarzuty pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie, iz od dnia
1 stycznia 2009r. powoda obowigzuje oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego udzialu w wysokoéci (...)
w nieruchomodci gruntowej polozonej w W. przy ulicy (...), stanowiacej dziatke ewidencyjna (...) w obrebie (...) w
obszarze 1,3019 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...), w wysokosci wynikajacej z wypowiedzenia
dokonanego wobec powoda pismem z dnia 22 grudnia 2008r. tj. w wysokoSci 130 023,08 zl oraz zasgdzenie od powoda



na rzecz pozwanej kosztow procesu; ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sagdowi Okregowemu i rozstrzygniecia o kosztach procesu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej jest uzasadniona, prowadzac do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi
Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy uwzglednil powbddztwo, uznajac, iz wypowiedzenie wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
dokonane pismem z dnia 22 grudnia 2008r. jest nieskuteczne, bowiem wypowiedzenia tego nie dokonano wobec
wszystkich uzytkownikow wieczystych przedmiotowej nieruchomosci jednocze$nie. W zwiazku z powyzszym Sad
ten nie badal w ogole kwestii zwigzanych z wysoko$cig oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, pomijajac wnioski
dowodowe m. (...) W. na te okolicznosé.

Pogladu tego nie mozna jednak podzieli¢. Wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste jest ustalana w drodze umowy
miedzy wlascicielem nieruchomosei i uzytkownikiem wieczystym, a wiec indywidualnie takze w odniesieniu do
kazdego z wspotuzytkownikow wieczystych. Sytuacja prawna poszczegélnych wspotuzytkownikéw, wynikajaca ze
stosunku umownego laczacego ich z wilascicielem nieruchomosci, nie wplywa przy tym bezpoérednio na sytuacje
pozostalych wspétuzytkownikow w zakresie wysokoSci oplat uiszczanych przez nich za uzytkowanie wieczyste. W
niniejszej sprawie umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zostala zawarta pierwotnie ze spo6ldzielnig
mieszkaniowa, a ta dopiero pdzniej przenosila udzialy w tym prawie na rzecz innych oséb przy wyodrebnianiu
poszczegblnych lokali z nieruchomos$ci wspoélnej, jednak co do zasady umowy o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste z poszczegblnymi wspotuzytkownikami wieczystymi (w sytuacji gdy to gmina lub Skarb Panstwa wyodrebnia
lokale i ustanawia uzytkowanie wieczyste w czeéci ulamkowej) moga by¢ zawierane w réznym czasie, przy
uwzglednieniu réznej wysoko$ci bonifikat i stawek procentowych. Kazdego ze wspotuzytkownikéw wieczystych laczy
z wspolwlascicielem nieruchomosci w takiej sytuacji umowny stosunek prawny niezalezny od stosunkow lgczacych
wlasciciela z pozostalymi wspotuzytkownikami wieczystymi. W takiej sytuacji dla poszczegblnych wspotuzytkownikow
wieczystych w r6znym czasie mogg sie tez zaktualizowaé przestanki aktualizacji oplaty przewidziane w art. 77 ust.
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. Nr 115 poz. 741 ze zm.; obecnie tekst
jednolity Dz. U. 2015 Nr 782). Wysoko$¢ oplat obcigzajacych poszczegoélnych wspotuzytkownikow, mimo jednakowej
wysoko$ci udzialbw, moze sie zatem rdézni¢. Obcigzaja one odrebnie kazdego ze wspotuzytkownikéw, stosownie
do wielkoS$ci jego udzialu. Takie stanowisko wyrazil Sad Najwyzszy w uchwale z 30 marca 2011r. III CZP 3/11
(OSNC 2011/12/138) oraz Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 19 wrze$nia 2013r. I ACa 425/13 (LEX
Nr 13920901) i Sad Apelacyjny w obecnym skladzie je podziela. W tej sytuacji nie sposéb podzieli¢ pogladu Sadu
Okregowego, iz wypowiedzenie dokonane przez m. (...) W. jest nieskuteczne czy niewazne. Wypowiedzenie to moze
nastapi¢ odrebnie dla kazdego ze wspoluzytkownikéw wieczystych nieruchomosci (za wyjatkiem sytuacji gdy chodzi
o wypowiedzenie oplaty wspoluzytkownikom wieczystym nieruchomosci, ktérym to prawo przystuguje lacznie np.
wspotwlascicielom jednego lokalu mieszkalnego — uchwala SN z 14 maja 2014r. III CZP 19/14 OSNC 2015/2/19).
Skoro oplaty obcigzaja odrebnie kazdego ze wspotuzytkownikéw stosownie do wielkoSci udzialow, wypowiedzenie
wysokoSci oplaty wobec powodki bylo skuteczne w stosunku do ustalonego w oparciu o ksiege wieczysta na date
wypowiedzenia zakresu udzialbw powodki w prawie uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$é dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajgc rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. Z przepisu tego
nie wynika, aby konieczne bylo dokonanie wypowiedzenia wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
jednocze$nie wszystkim wspotuzytkownikom wieczystym. Skoro kazdego ze wspdluzytkownikoéw wieczystych laczy
z wla$cicielem nieruchomosci odrebny stosunek umowny, to wypowiedzenie wysoko$ci oplaty moze by¢ dokonane
kazdemu wspoluzytkownikowi osobno i nie wywoluje skutku wobec pozostalych (por. M. Romanska ,Wybrane
zagadnienia materialne i procesowe z problematyki oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntu” Samorzad
Terytorialny 2000 Nr 11). Nawet gdyby wypowiedzenie to objelo wszystkich wspotuzytkownikow, to w sytuacji gdyby
tylko niektdrzy zlozyli wniosek o ustalenie, ze wypowiedzenie bylo nieuzasadnione, to i tak wysoko$é¢ oplaty przy



takich samych udzialach w nieruchomosci moglaby sie ostatecznie réznic, jesli w postepowaniu przed SKO czy
przed sadem ustalono by inna jej wysoko$¢é. Tym samym zarzut naruszenia art. 78 ust. 1 ww. ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami przez jego bledna wykladnie nalezy uznaé za zasadny.

Zasadny jest rOwniez zarzut naruszenia art. 217 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art. 27881 k.p.c. poprzez oddalenie
zgloszonego przez pozwanego wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego do
spraw wyceny nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia na date 31 grudnia 2008r. warto$ci rynkowej przedmiotowe;j
nieruchomosSci dla potrzeb ustalenia wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Ciezar dowodu w
kwestii istnienia podstaw do aktualizacji oplaty zgodnie z art. 78 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
spoczywal na wlascicielu nieruchomosci i w niniejszej sprawie pozwana zglosila taki wniosek. Sad Okregowy oddalil
ten wniosek, a strona zlozyla zastrzezenie w tej kwestii do protokotu rozprawy na podstawie art. 162 k.p.c. (k. 251).
Oddalajac ten wniosek Sad dopuscil sie naruszenia art. 217§ 2 i 3 k.p.c., bowiem dowdd byt zgloszony na okoliczno$é
istotna dla rozstrzygniecia, nadto zostal ztozony juz w odpowiedzi na pozew, a zatem nie byl sp6zniony.

Sad Okregowy oceniajac wypowiedzenie jako nieskuteczne uchylit sie od zbadania istoty tego postepowania, ktérym
jest ustalenie istnienia podstaw do aktualizacji oplaty (zmiana warto$ci nieruchomosci) i wysokoSci tej oplaty.
Powodztwo o ustalenie wysokoSci oplaty ma charakter powddztwa o uksztaltowanie prawa; a zatem sad nie moze
ograniczy¢ sie do oceny skuteczno$ci czy bezskutecznos$ci wypowiedzenia stawki oplaty, ale powinien te stawke ustali¢
w sposob wigzacy dla stron stosunku umownego. Brak odniesienia sie do zarzutéw stron zwigzanych z przestankami
wypowiedzenia wysoko$ci oplaty, jak i samej wysokosci tej oplaty skutkuje koniecznoScia uchylenia zaskarzonego
wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego wskazuje sie, iz do
nierozpoznania istoty sprawy dochodzi wowczas, gdy rozstrzygniecie sadu pierwszej instancji nie odnosi sie do tego,
co bylo przedmiotem sprawy, gdy zaniechal on zbadania materialnej podstawy zadania albo oceny merytorycznych
zarzutow strony, bezpodstawnie przyjmujac, ze istnieje przestanka materialnoprawna lub procesowa unicestwiajaca
roszczenie (zob. m.in. postanowienie z 23 wrzeSnia 1998 r., II CKN 897/97, OSNC 1999 Nr 1, poz. 22; wyrok z
12 lutego 2002 r., I CKN 486/00, OSP 2003 Nr 3, poz. 36, postanowienia z dnia 2 paZzdziernika 2014 r., IV CZ
68/14, z dnia 26 wrzeSnia 2014 r., sygn. akt IV CZ 49/14). Taka sytuacja zachodzi w niniejszej sprawie: uznajac
wypowiedzenie za niewazne i nieskuteczne, Sad Okregowy uchylit sie od zbadania przestanek aktualizacji oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego. Uzasadnia to uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania. Badanie tych okoliczno$ci na etapie postepowania apelacyjnego, jak i prowadzenie calego postepowania
dowodowego na te okoliczno$¢, pozbawiatoby strone instancji odwolawczej. Przy ponownym rozpoznaniu sprawy
Sad Okregowy ponownie rozpozna wnioski dowodowe pozwanej na okoliczno$¢é wartoSci nieruchomoéci w dacie
wypowiedzenia, oraz ustali udzial powodki w przedmiotowej nieruchomosci gruntowej na date wypowiedzenia, celem
ustalenia wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego obowigzujacej powodke od 1 stycznia 20009r.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 38684 k.p.c. Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.



