Sygn. akt VI ACa 437/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 lipca 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy — Sedzia SA Irena Piotrowska (spr.)
Sedziowie:SA Agata Wolkenberg

SO (del.) Tomasz Szancilo

Protokolant:protokolant Katarzyna Mikiciuk

po rozpoznaniu w dniu 19 lipca 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

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

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 21 stycznia 2015 r., sygn. akt XXV C 689/14

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sqdowi Okregowemu w Warszawie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqdowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawczej.

Sygn. akt VI ACa 437/15

UZASADNIENIE

Zastepujacym pozew wnioskiem do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. (dalej SKO) powodowa
Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. wniosla o uznanie, ze nieuzasadnione jest wypowiedzenie stawki procentowe;j
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) stanowiacej

dzialke ewidencyjng nr (...) w obrebie (...) o powierzchni 5403 m” z dotychczasowej 1% stawki na 3%.

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnidst w pierwszej kolejnosci o odrzucenie sprzeciwu jako spdznionego i umorzenie
postepowania z wnioskiem ewentualnym o oddalenie powbddztwa, zasadzenie od powodki na jego rzecz kosztéw
procesu w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Poza sporem jest, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala zabudowana budynkiem, w ktérym prowadzona jest
dzialalno$¢ handlowa i ustugowa.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Okregowy w Warszawie ustalil, ze z dniem 1 stycznia 2012r stawka procentowa oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) oznaczonej jako



dzialki ew. nr (...) z obrebu (...) przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa (...) w W. wnosi 3% warto$ci gruntu oraz orzekt w
przedmiocie kosztdw procesu.

W motywach tego rozstrzygniecia wskazano na nastepujace ustalenia faktyczne i ich ocene prawng.

Pozwany - M. (...) W.jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) stanowiacej dziatke

ewidencyjna nr (...) w obrebie (...) o powierzchni 5403 m®. Nieruchomo$é ta zostata oddana w uzytkowanie wieczyste
i przeniesiono wlasnoé¢ budynkéw na podstawie umowy z dnia 8 stycznia 1973r na cele mieszkaniowe. Nieruchomo$c
zostala zabudowana budynkiem, w ktérym prowadzona jest dzialalno§¢ handlowa i uslugowa. W dniu 5 kwietnia
2010r zostala wypowiedziana wysoko$¢ oplaty rocznej z zachowaniem 1% stawki od dnia 1 stycznia 2011r na kwote
212 283,87z} Wypowiedzenie to uzytkownik zaskarzyt. Orzeczeniem z dnia 5 kwietnia 2012r. SKO ustalilo, Zze od dnia
1 stycznia 2011r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wyniesie
181 978,98z}, Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) ztozyla sprzeciw od niniejszego orzeczenia. Sprawa zawista w Sadzie
Okregowym w Warszawie za sygn. akt XXVC 1366/12. Wyrokiem z dnia 27 maja 2014r Sad ten w ustalil oplate roczna
z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej z dniem 1 stycznia 2011r na kwote 181
978.98zt i obciazyl powddke kosztami postepowania w sprawie.

Jednocze$nie - pismem z dnia 11 maja 2011r.- Prezydent m.(...) W. wypowiedzial dotychczasowa wysoko$¢ stawki z
1% na 3% i ustalil wysoko$c¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste z uwzglednieniem wysoko$ci oplaty z wypowiedzenia
z dnia 5 kwietnia 2010r i wysoko$ci stawki z wypowiedzenia z dnia 11 maja 2011r na kwote 636 851,61z}. Na skutek
zlozonego przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa odwolania orzeczeniem z dnia 22 pazdziernika 2013 roku Samorzadowe
Kolegium Odwolawcze w W. ustalilo, Zze od dnia 1 stycznia 2012r stawka procentowa oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) oznaczonej jako dzialki ew. nr (...)
z obrebu (...) wnosi 3% warto$ci gruntu. Sprzeciw od tego orzeczenia SKO zlozyl uzytkownik wieczysty wnoszac o
uznanie, ze nieuzasadnione jest wypowiedzenie stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci z dotychczasowej 1% stawki na 3%.Skarzacy wskazywal, ze w jednym wypowiedzeniu
wypowiedziano stawke oplaty rocznej jak i wysokoé¢ oplaty rocznej(okreslono oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego przedmiotowego gruntu na kwote 636 851,61z1), co jest sprzeczne z art. 73 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997r o gospodarce nieruchomog$ciami.

Sad Okregowy zwazyl, ze istota sporu sprowadzala sie do tego, ze SKO uchylil sie od oceny wypowiedzenia z dnia 11
maja 2011r pod katem mozliwo$ci zawarcia w jednym wypowiedzeniu zmiany wysokoéci stawki i wysokoSci oplaty
rocznej. W ocenie Sadu orzekajacego Samorzadowe Kolegium Odwolawcze uznajac shusznosé zarzutow skarzacego
orzeklo merytorycznie ustalajac tre$¢ wypowiedzenia. W nowej tre$ci wypowiedzenia nie znalazlo sie juz wskazanie
wysokoSci oplaty rocznej. Uznano, Ze zmiana wysokosci stawki procentowej ma swoje uzasadnienie w treéci art. art. 73
ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Skoro po oddaniu nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$é
zostala oddana, stawke procentowa zmienia sie stosownie do tego celu.

Podniesiono, ze przedmiotem oceny Sadu jest jedynie orzeczenie SKO, ktore nie bylo dotkniete wadami i nie naruszalo
prawa. Wobec braku zasadno$ci zastrzezen powodki, ustalono, ze z dniem 1 stycznia 2012r stawka procentowa oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) oznaczonej jako dziatki
ew. nr (...) z obrebu (...) wnosi 3% wartoéci gruntu.

Apelacje od tego wyroku wniodst powdd zaskarzajac go w calo$ci i podni6st nastepujace zarzuty:

1/ naruszenie prawa materialnego, to jest art. 80 ust 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (Dz. U. 2014.518. j.t. ze zm), poprzez niezastosowanie tego przepisu, przez co Sad poprzestal
jedynie na ocenie orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 22 pazdziernika 2013 r , ktére z mocy
prawa utracilo moc, a w konsekwencji nierozpoznanie istoty sprawy ,



2/ naruszenie prawa materialnego, to jest art. 73 ust 2 w zw. z art. 78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami poprzez niezastosowanie tego przepisu, a w konsekwencji tego nie uznanie wypowiedzenia
Prezydenta miasta (...) W. z dnia 11.05.2011 r. za niewazne jako naruszajace zakaz wypowiadania w jednym
wypowiedzeniu stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste oraz stawki procentowej oplaty za uzytkowanie
wieczyste.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w caloéci i ustalenie, ze wypowiedzenie
z dnia 11.05.2011 r. stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w
W. przy ul. (...) z dotychczasowej 1% stawki na 3 % i jednoczeénie ustalajaca nowa oplate roczng na kwote 636.851,61 zt
jest niewazne , ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania. Powdd wni6st rowniez o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow procesu za obie
instancje.

W piémie procesowym z dnia 21 czerwca 2016r.(k.230-231)powod podnidst zarzut niewaznoéci postepowania
wskazujac, ze organ dokonujacy pismem z dnia 11 maja 2011r. wypowiedzenia dotychczasowej stawki procentowej i
wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste nie wykazat w czyim imieniu dziala i nie miat zdolnoéci sadowej w tym
postepowaniu ( art.379 pkt.2 k.p.c.)

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.
Apelacja powoda musiala odnieéc¢ skutek.

Ustalenia faktyczne poczynione w sprawie Sad Apelacyjny w pelni podziela i przyjmuje za podstawe dla wlasnych
rozwazan prawnych.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu niewaznosci postepowania Sad Apelacyjny stwierdza, ze nie jest
on zasadny. Istotnie doslowna tre$¢ pisma z dnia 11 maja 2011r. nie wskazuje jednoznacznie , ze wypowiedzenia
dokonuje organ umocowany przez Prezydenta Miasta dzialajacego za gmine. Wskazana usterka redakcyjna nie moze
jednak prowadzi¢ do niewaznosci postepowania. Z treéci catego pisma dostatecznie jasno wynika ze chodzi o mienie
gminne .Swiadczy o tym treéé pelnomocnictw powolanych w tym piémie oraz wskazanie miejsca platnosci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Podnoszac w apelacji zarzut naruszenia art.73 ust.2 i art.78 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r o gospodarce
nieruchomo$ciami skarzacy wskazywal, ze w jednym wypowiedzeniu wypowiedziano stawke oplaty rocznej jak i
wysoko$¢ oplaty rocznej(okreslono oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu na kwote
636 851,61z1), co zdaniem apelujacego jest sprzeczne z art. 73 ust 2, ktéra przewiduje, ze w jednym wypowiedzeniu
mozna wypowiedzie¢ albo wysoko$¢ stawki albo wysokos$¢ oplaty rocznej .Wnosil o uznanie wypowiedzenia
Prezydenta miasta (...) W. z dnia 11.05.2011 r. za niewazne jako naruszajace zakaz wypowiadania w jednym
wypowiedzeniu stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste oraz stawki procentowej oplaty za uzytkowanie
wieczyste.

Z taka argumentacja nie sposob sie zgodzi¢. W wyroku z 7 kwietnia 2011 r., IV CSK 427/10) Sad Najwyzszy uznal,
ze ,, Uzytkownik wieczysty, ktory w postepowaniu przed samorzadowym kolegium odwolawczym zakwestionowal
jedynie podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ze wzgledu na wzrost wartoéci nieruchomosci, choé
aktualizacja oplaty obejmowala takze podwyzszenie stawki procentowej, moze na etapie postepowania sadowego
kwestionowa¢ takze zasadno$¢ podwyzszenia tej stawki". Co prawda we wczeSniejszym orzecznictwie Sad Najwyzszy
twierdzil, ze jezeli postepowanie aktualizujace wysokoé¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dotyczylo - zaréwno
na etapie wypowiedzenia dotychczasowej oplaty, jak i na etapie postepowania przed samorzadowym kolegium
odwolawczym - tylko okreélenia aktualnej wartoéci nieruchomosci, niedopuszczalne jest rozszerzenie zadania na
etapie postepowania sadowego i objecie tym postepowaniem takze zmiany stawki procentowej oplaty(por. wyroku
SN z dnia 6 grudnia 2007 r. IV CSK 326/07 ) .Stanowisko to zostalo wyrazone w sprawie, w ktorej przedmiotem



wypowiedzenia oplaty rocznej byla jedynie jej wysoko$¢ wynikajaca ze wzrostu warto$ci nieruchomosci, a dopiero na
etapie postepowania sagdowego uzytkownik wieczysty zarzucil, ze ze wzgledu na zmiane dotychczasowego sposobu
korzystania z nieruchomos$ci i zmiane jej przeznaczenia, powinna zosta¢ obnizona stawka procentowa oplaty
rocznej. W niniejszej sprawie przedmiotem wypowiedzenia oplaty rocznej byla zar6wno jej wysoko$¢ wynikajaca ze
wzrostu warto$ci nieruchomosci jak i podwyzszenie stawki procentowej. W sytuacji, gdy od poczatku przedmiotem
postepowania aktualizacyjnego byl wzrost wysokos$ci oplaty zaréwno ze wzgledu na wzrost wartoéci nieruchomosci
jak i podwyzszenie stawki procentowej oplaty, uzytkownik wieczysty wszczynajac postepowanie administracyjne, o
ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wyczerpal tym samym obligatoryjny tryb
takiego postepowania co do obu podstaw aktualizacji oplaty. Obligatoryjny tryb postepowania administracyjnego
dotyczy bowiem samego faktu wypowiedzenia i aktualizacji oplaty, niezaleznie od przyczyn i jego wszczecie powoduje,
ze samorzadowe kolegium odwolawcze bada, czy cala aktualizacja oplaty byla dokonana zgodnie z prawem i czy
jest uzasadniona. Wbrew stanowisku strony skarzacej, przepis art.73 ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
nie zawiera zakazu wypowiadania w jednym wypowiedzeniu stawki oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste oraz
stawki procentowej oplaty za uzytkowanie wieczyste, za$ z treSci art.78 ust.2 wynika jedynie obowiazek wyczerpania
obligatoryjnego trybu postepowania administracyjnego. W rozpoznawanej sprawie tryb ten zostal przez powoda
zrealizowany.

Racje ma apelujacy wskazujgc na zarzut naruszenia art. 80 ust 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami , poprzez
niezastosowanie tego przepisu, przez co Sad poprzestal jedynie na ocenie orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego z dnia 22 pazdziernika 2013 r , ktére z mocy prawa utracilo moc, a w konsekwencji doszlo do
nierozpoznania istoty sprawy .

Sad Apelacyjny zwaza , ze po wyczerpaniu postepowania administracyjnego otwiera sie, zgodnie z art. 80 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, droga sadowa, na ktorej sprzeciw zastepuje pozew. W postepowaniu sgdowym strona
pozwana powinna udowodni¢ istnienie obu podstaw zmiany wysoko$ci oplaty rocznej wskazanych w wypowiedzeniu
z dnia 11 maja 2011,r a wiec zar6wno to, ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomoséci wzrosta do kwoty wskazanej w tym
pi$mie, jak i to, ze nastapila trwala zmiana sposobu korzystania przez strone powodowa z nieruchomosci, powodujaca
zmiane celu, na ktory nieruchomo$¢ zostala oddana. Zgodnie z art. 232 zd. 1 k.p.c. strona pozwana powinna wskaza¢
dowody dla stwierdzenia tych okolicznos$ci, natomiast strona powodowa, jezeli kwestionuje wykazywane przez strone
pozwana okoliczno$ci i przedstawia swoje twierdzenia w tym przedmiocie, powinna je, zgodnie z art. 6 k.c., udowodni¢,
zglaszajac odpowiednie dowody. Treéc art. 80 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami powoduje, ze zlozenie
sprzeciwu skutkuje przekazaniem przez SKO pierwotnego wniosku i akt sprawy do rozpoznania przez sad powszechny.
Pierwotny wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej wysokosci,
zastepuje pozew. Zatem charakteru pozwu nabiera w tym przypadku pierwotny wniosek, a nie sprzeciw. Zakres
orzekania zalezy od tresci pierwotnego wniosku uzytkownika wieczystego. W rozpoznawanej sprawie pismem z dnia 11
maja 2011r.- Prezydent m.(...) W. wypowiedzial dotychczasowa wysoko$¢ stawki z 1% na 3% i ustalil wysoko$¢ oplaty
za uzytkowanie wieczyste na kwote 636 851,61z). Na skutek zlozonego przez Spoéldzielnie Mieszkaniowa odwolania
zaré6wno co do wysokosci stawki procentowej , jak i co do wysokoSci oplaty orzeczeniem z dnia 22 pazdziernika 2013
roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. ustalilo, ze od dnia 1 stycznia 2012r. stawka procentowa oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) oznaczonej jako dziatki
ew. nr (...) z obrebu (...) wnosi 3% wartoéci gruntu.

W sprzeciwie od tego orzeczenia powd6d domagal sie uznania, ze nieuzasadnione jest wypowiedzenie stawki
procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci z dotychczasowej 1%
stawki na 3% oraz wskazywal, ze w jednym wypowiedzeniu wypowiedziano stawke oplaty rocznej jak i wysoko$é
oplaty rocznej(okreslono oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu na kwote 636
851,61z1). Okoliczno$é, ze SKO uchylilo sie od dokonania oceny wypowiedzenia z dnia 11 maja 2011r pod katem
mozliwo$ci zawarcia w jednym wypowiedzeniu zmiany wysoko$ci stawki i wysokoSci oplaty rocznej, a nadto nie
zbadalo zasadnoSci tych zmian nie zwalniata Sadu Okregowego od przeprowadzenia postepowania w pelnym zakresie.
Odmiennie niz to przyjal Sad pierwszej instancji przedmiotem oceny Sadu nie jest jedynie orzeczenie SKO ale tak



jak wskazano wyzej ztozenie sprzeciwu skutkuje przekazaniem przez SKO pierwotnego wniosku i akt sprawy do
rozpoznania przez sad powszechny. Pierwotny wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona lub
jest uzasadniona w innej wysoko$ci, zastepuje pozew. Zatem charakteru pozwu nabiera w tym przypadku pierwotny
wniosek, a nie sprzeciw Wbrew temu co przyjat Sad Okregowy przedmiotem badania Sadu w tym postepowaniu nie
jest tre$¢ orzeczenia SKO, ktore na skutek wniesienia sprzeciwu traci moc, ale pierwotny wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej wysoko$ci, ktory zastepuje pozew.

Sad Okregowy poprzestajac jedynie na ocenie orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 22
pazdziernika 2013 r , ktére z mocy prawa utracitlo moc, nie rozpoznat istoty sprawy. Istota sprawy jest zbadanie
zasadno$ci aktualizacji oplaty rocznej :czy jest zasadna, nieuzasadniona lub tez czy jest uzasadniona w innej wysoko$ci
zarowno co do stawki procentowej , jak i co do wysokoSci oplaty wynikajacej ze zmiany warto$ci nieruchomosci. Z
tego powodu apelacja powoda odniosta skutek bowiem zaskarzony wyrok nie mog} sie ostac.

W tym stanie rzeczy , na podstawie art.38684 k.p.c. orzeczono , jak na wstepie.

O kosztach postepowania apelacyjnego postanowiono zgodnie z brzmieniem art.108§2 k.p.c.



