Sygn. akt [l CSKP 1097/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 wrzes$nia 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Katarzyna Tyczka-Rote (przewodniczgcy)
SSN Krzysztof Strzelczyk

SSN Karol Weitz (sprawozdawca)

w sprawie z powodztwa A. A, M. B.,W. J.,S. J.iH. S.
przeciwko Miastu W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 6 wrzesnia 2022 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 7 grudnia 2020 r., sygn. akt | ACa [...],

1. oddala skarge kasacyjna,
2. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodoéw kwote
11250 zt (jedenascie tysiecy dwiescie piecdziesigt ztotych)

tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



W dniu 18 marca 2008 r. powodowie A. A., M. B.,, W. J., S. J. i H. S. wniesli

pozew 0 zobowigzanie pozwanego Miasta W. do ztozenia oswiadczenia woli o
tresci:
.Miasto W. oswiadcza, ze jest wiascicielem nieruchomosci potozonej przy ul. [...],
dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczystg KW
nr [...], zabudowanej budynkiem mieszkalno-uzytkowym. Miasto W. oddaje A. A.,
corce E. i F., PESEL [...] w 1/6 czesci, M. B., cérce E. i F., PESEL [...], w 1/6 czesci,
W. J., synowi M. i M., PESEL [...], w 1/4 czesci, S. J., synowi E. i F., PESEL [...] w
1/6 czesci, oraz H. S., corce M. i M., PESEL [...] w 1/4 czeSci we wspoétuzytkowanie
wieczyste, opisang w zdaniu poprzedzajgcym dziatke wraz z przeniesieniem w
takich samych udziatach wspoétwtasnosci budynku znajdujgcego sie na wskazanej
dziatce. Wartos¢ gruntu wynosi 2 800 000 zt. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji art. 68 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynosi
1 000 000 zt. Pierwsza optata roczna wynosi 25% wartosci gruntu, kolejne optaty
roczne stanowig 3% wartosci gruntu.”

Powodowie wniesli takze o zasgdzenie od pozwanego na ich rzecz kwoty
3929 937 zt tytutem odszkodowania za niemozno$¢ komercyjnego korzystania
z nieruchomosci opisanej powyzej i 0 zasgdzenie na ich rzecz kosztéw procesu.

Pismem z dnia 13 pazdziernika 2008 r., w zwigzku z dokonaniem przez
pozwanego podziatu dziatki nr [..] na dziatki nr [..]J/1 i [...]J)2, powodowie
zmodyfikowali Zzgdanie pozwu w ten sposob, Zze domagali sie zobowigzania
pozwanego do ztozenia os$wiadczenia woli o tresci, jak w pozwie, tylko
w odniesieniu do dziatki nr [...]/1.

Wyrokiem czesciowym z dnia 8 marca 2011 r. Sgd Okregowy w Warszawie
uwzglednit powddztwo w ten sposob, ze zobowigzat pozwane Miasto W. do
ztozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu uzytkowania wieczystego do dziatki nr
[...J/1, na rzecz powoddéw wraz z przeniesieniem w odpowiednich udziatach
witasnosci budynku znajdujgcego sie na wskazanej dziatce za cene gruntu w kwocie
3 380 051 zt i budynku w kwocie 630 032 zt, z uwzglednieniem, ze pierwsza optata
roczna wynosi 24,5% wartosci gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 2,94%

wartoéci gruntu, a oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje na cel



zgodny z przeznaczeniem nieruchomosci na ustugi ponadlokalne, administracje,
zabudowe mieszkaniowg o charakterze srodmiejskim.

Na skutek apelacji pozwanego Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem
z dnia 29 grudnia 2011 r. w sprawie o sygn. akt | ACa 657/11, zmienit ten wyrok

w ten tylko sposéb, ze w tresci oswiadczenia, do ztozenia ktérego zostat
zobowigzany pozwany, obnizyt wartos¢ gruntu z kwoty 3 380 051 zt do kwoty
2690 10 zt i podwyzszyt cene budynku z kwoty 630 032 zt do kwoty 2 000 000 zt
(pkt 1) oraz oddalit apelacje w pozostatej czesci.

Na skutek skargi kasacyjnej strony pozwanej Sad Najwyzszy wyrokiem
z dnia 11 stycznia 2013 r., sygn. akt | CSK 282/12, uchylit wyrok Sadu
Apelacyjnego i sprawe przekazat temu Sgdowi do ponownego rozpoznania. Sad
Najwyzszy podniost, ze w wyniku orzeczenia sgdow obu instancji budynek
posadowiony w wiekszosci na dziatce nr [...]/1 ma by¢ sprzedany powodom bez
jakiegokolwiek prawa, nadal przystugujgcego stronie pozwanej do gruntéw
sgsiednich dla dziatki nr [...]J/2. Prowadzi to w istocie do utworzenia
nieruchomosci budynkowej, do ktérej powodom miatoby przystugiwa¢ prawo
wiasnosci, w czesci niepowigzanej z prawem uzytkowania wieczystego gruntu pod
tym budynkiem. Konstrukcja prawa wtasnosci budynku jako prawa zwigzanego
z i podporzagdkowanego uzytkowaniu wieczystemu wyklucza jednak mozliwosé, aby
budynek bedgcy przedmiotem tego prawa w czesci stat na gruncie oddanym
okreslonym osobom w uzytkowanie wieczyste, a w czesci na gruncie bedgcym
przedmiotem prawa wiasnosci gminy. Jeden i ten sam budynek nie moze byc¢
zarazem czescig sktadowg nieruchomosci gruntowej i nieruchomoscig budynkowa,
ktérej wlasnos¢ zwigzana jest z uzytkowaniem wieczystym. Odstepstwo od tej
zasady moze dotyczyC tylko budynkéw, ktére wraz z gruntem mozna podzieli¢
wzdtuz ptaszczyzn pionowych. Z ustalen faktycznych poczynionych w sprawie
wynika, ze budynek, ktérego dotyczyto Zzgdanie pozwu, nie moze by¢ podzielony
w plaszczyznie pionowej wraz z gruntem w tym miejscu, w ktorym na
nieruchomos$ci pozwanego wytyczono granice dawnych dziatek przejetych przez
gming W., a nalezgcych do roéznych osob. Oznacza to, ze oddana
w uzytkowanie wieczyste moze by¢, tak jak to przyjeto w rokowaniach, cata dziatka

nr [...] i znajdujgcy sie na niej budynek, nie zas dziatka nr [...]/1 i caty budynek



stojgcy czesciowo na tej dziatce, a czeSciowo na nieruchomosci gruntowej bedgce;j
wiasnoscig pozwanego lub - co mozliwe - choC nieobjete ustaleniami w sprawie -
podlegajgcy oddaniu w uzytkowanie wieczyste na rzecz innych o0sob niz
powodowie.

Wyrokiem z dnia 10 pazdziernika 2017 r. Sad Apelacyjny w Warszawie
uchylit wyrok Sadu pierwszej instancji i przekazat sprawe Sgdowi Okregowemu
w Warszawie do ponownego rozpoznania.

W wyniku przeprowadzonego przez ten Sad postepowania dowodowego
ustalono, ze kamienica przy ul. [...] posadowiona jest na obu dziatkach
o0 numerach [...}J/1 i [...]/2. Sad Apelacyjny w Warszawie wskazat, ze na etapie
postepowania odwotawczego nie jest mozliwe ustanowienie prawa uzytkowania
wieczystego na gruncie stanowigcym dziatke nr [...]J/2, gdyz moze ono by¢
zrealizowane jedynie z uwzglednieniem stanu sprawy i konkretnych okolicznosci
prawno-procesowych, a przede wszystkim wigzatoby sie to z koniecznoscig zmiany
powodztwa. Ponadto orzekanie przez sad odwotawczy w przedmiocie dziatki
nr[...)/2, tj. co do istoty sporu w ksztatcie wynikajgcym z pisma procesowego z dnia
9 czerwca 2017 r., pierwszy raz skutkowatoby pominieciem jednej instancji. Sgd
Apelacyjny wskazat przy tym, ze sad pierwszej instancji nie orzekat o cato$ci
zgdania, w czesci odnoszgcej sie do roszczenia 0 zobowigzanie strony pozwane;j
do ztozenia oswiadczenia woli, gdyz zgdanie to poczatkowo odnosito sie do catej
dziatki nr [...], a nastepnie zostato ograniczone do jej czesci. Nie spowodowato to
jednak podjecia przez Sgd Okregowy decyzji procesowej co do pierwotnego
zgdania w czesci, w ktorej powddztwo nie bylo podtrzymywane. Rolg sgdu
pierwszej instancji ma by¢ zatem dokonanie oceny wywiedzionego roszczenia
z uwzglednieniem jego zmiany zwigzanej z ponownym zgdaniem ztozenia przez
strone pozwang os$wiadczenia w odniesieniu do czesci dawnej dziatki nr [...],
stanowigcej obecnie dziatke nr [...]J/2, z uwzglednieniem ustalen poczynionych
przez Sady obu instancji oraz wytycznych Sadu Najwyzszego.

W toku ponownego rozpoznania sprawy przez Sad Okregowy w Warszawie
powodowie domagali sie zobowigzania strony pozwanej do ztozenia o$wiadczenia
woli o tresci: ,Zgodnie z ustaleniami zawartymi w protokole z dnia 25 pazdziernika

2002 r. oraz postanowieniami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce



nieruchomosciami Miasto W. os$wiadcza, ze jest wtascicielem nieruchomosci

potozonej w W. przy ul. [...], dla ktorej Sgd Rejonowy dla Warszawy Mokotowa

prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...], stanowigcej dziatke nr [...]/1 z obrebu [...]
oraz dziatke nr [...]/2 z obrebu [...] zabudowanej budynkiem mieszkalno-uzytkowym.

Miasto W. oddaje A. A., cérce E. i F., PESEL [...] w 1/6 czesci, M. B., cérce E. i F.,

PESEL [...], w 1/6 czesci, W. J., synowi M. i M., PESEL [...], w 1/4 czesci, S. J.,

synowi E. i F., PESEL [...] w 1/6 czesci, oraz H. S., corce M. i M., PESEL [...]w 1.4

we wspotuzytkowanie wieczyste na lat 99 opisane w zdaniu poprzedzajgcym dziatki

wraz z przeniesieniem w takich samych udziatach wspotwtasnosci budynku
znajdujgcego sie na wskazanych dziatkach pod warunkiem uzyskania zgody

wojewodzkiego konserwatora zabytkow na zbycie dziatki nr [...]J/2. Oddanie w

uzytkowanie wieczyste nastepuje na cel zgodny z przeznaczeniem nieruchomosci

pod ustugi ponadlokalne, administracje, zabudowe mieszkaniowg o charakterze

Srodmiejskim. Rozpoczecie inwestycji nastgpi w ciggu 24 miesiecy od daty

zawarcia umowy, a zakonczenie w ciggu 24 miesiecy od dnia rozpoczecia

inwestycji.”
i (w zaleznosci od przyjetej przez Sgd wartosci gruntu, ceny budynku i wartosci
optat rocznych) tresci:

1. Wartos¢ gruntu wynosi 2 800 000 zt. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynosi
1000000 z. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami pierwsza optata roczna wynosi 12,5%
wartosci gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 1,5% wartosci gruntu”.

2. Ewentualnie jezeli sgd postanowi przyjg¢ wartos¢ gruntu oraz wartosc
budynku w oparciu o wyliczenia przedstawione w opinii biegtego sgdowego
mgr A. D., nie zas o ustalenia stron zawarte w protokole z dnia 25
pazdziernika 2002 r.: Warto$¢ gruntu wynosi 3 380 051 zt. Cena budynku z
uwzglednieniem dyspozycji z art. 68 ust 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wynosi 31 5016 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73
ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami pierwsza optata roczna
wynosi 12,5% wartosci gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 1,5% wartosci

gruntu”



Ewentualnie, jezeli sgd postanowi przyja¢ warto$¢ gruntu oraz wartosc
budynku w oparciu o ustalenia stron zawarte w protokole z 25 pazdziernika
2002 r., ale jednoczesnie postanowi zastosowaé obnizenie bonifikaty
zgodnie z trescig uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z 2 pazdziernika 2008 r.,
nie zas zgodnie z dyspozycjg art. 68 ust 3 oraz 73 ust 4 ustawy o

gospodarce nieruchomos$ciami:

Wartos¢ gruntu wynosi 2 800 000 zt. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz tresci
uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika 2008 r. wynosi 1 960
000 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz tresci uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z 2
pazdziernika 2008 r. pierwsza optata roczna wynosi 24,5% warto$ci gruntu,
kolejne optaty roczne stanowig 2, 94% wartosci gruntu”.

Ewentualnie jezeli sgd postanowi przyjg¢ wartos¢ gruntu oraz wartosc
budynku w oparciu o wyliczenia przedstawione w opinii biegtego sagdowego
mgr A. D., nie zas o ustalenia stron zawarte w protokole z dnia 25
pazdziernika 2002 r. i jednoczesnie postanowi zastosowacC obnizenie
bonifikaty zgodnie z trescig uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z 2 pazdziernika
2008 r., nie zas zgodnie z dyspozycjg art. 68 ust 3 oraz 73 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami.

Warto$¢ gruntu wynosi 3 380 051 zi. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz tresci
uchwaty nr [..] Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika 2008 r. wynosi
617 431,36 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz tresci uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z
2 pazdziernika 2008 r. pierwsza optata roczna wynosi 24,5% wartosci
gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 2, 94% wartosci gruntu”.

Ewentualnie powodowie zgtosili zgdanie zobowigzania strony pozwanej do

zlozenia oswiadczenia woli o tresci:



,<Zgodnie z ustaleniami zawartymi w protokole z dnia 25 pazdziernika 2002 r.
oraz postanowieniami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami Miasto W. oswiadcza, ze jest wiascicielem nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. [...], dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...], stanowigcej dziatke nr [...]/1 z obrebu [...]
oraz dziatke nr [...]/2 z obrebu [...] zabudowanej budynkiem mieszkalno-uzytkowym.
Miasto W. oddaje A. A., cérce E. i F., PESEL]...] w 1/6 czesci, M. B., corce E. i F.,
PESEL [...], w 1/6 czesci, W. J., synowi M. i M., PESEL [...], w 1/4 czesci, S. J.,
synowi E. i F., PESEL [...] w 1/6 czesSci, oraz H. S., cérce M. i M., PESEL [...] w
1/4czesci we wspotuzytkowanie wieczyste na lat 99 opisane w zdaniu
poprzedzajgcym dziatki wraz z przeniesieniem w takich samych udziatach
wspotwtasnosci budynku znajdujgcego sie na wskazanych dziatkach. Oddanie
w uzytkowanie wieczyste nastepuje na cel 2zgodny z przeznaczeniem
nieruchomos$ci pod ustugi ponadlokalne, administracje, zabudowe mieszkaniowg
o standardzie srodmiejskim. Rozpoczecie inwestycji nastgpi w ciggu 24 miesiecy od
daty zawarcia umowy, a zakonczenie w ciggu 24 miesiecy od dnia rozpoczecia
inwestycji.”

i (w zaleznosci od przyjetej przez Sad wartosci gruntu, ceny budynku i wartosci

optat rocznych) tresci:

1. Wartos¢ gruntu wynosi 2 800 000 zt. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynosi
1000000 =z Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomos$ciami pierwsza optata roczna wynosi 12,5%
wartosci gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 1,5% wartosci gruntu.

2. Ewentualnie jezeli sgd postanowi przyjg¢é wartos¢ gruntu oraz wartosc
budynku w oparciu o wyliczenia przedstawione w opinii biegtego sgdowego
mgr A. D., nie za$s o ustalenia stron zawarte w protokole z dnia 25
pazdziernika 2002 r.: Warto$¢ gruntu wynosi 3 380 051 zt. Cena budynku z
uwzglednieniem dyspozycji z art. 68 ust 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wynosi 315 016 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73

ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami pierwsza optata roczna



wynosi 12,5% wartosci gruntu, kolejne opfaty roczne stanowig 1,5% wartosci
gruntu.

Ewentualnie, jezeli sgd postanowi przyja¢ wartos¢ gruntu oraz wartosc
budynku w oparciu o ustalenia stron zawarte w protokole z 25 pazdziernika
2002 r., ale jednoczesnie postanowi zastosowaC obnizenie bonifikaty
zgodnie z tredcig uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika
2008 r., nie zas zgodnie z dyspozycjg art. 68 ust 3 oraz 73 ust. 4 ustawy o

gospodarce nieruchomosciami:

Warto$¢ gruntu wynosi 2 800 000 zt. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz tresci
uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika 2008 r. wynosi 1960
000 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz tresci uchwaty nr [..] Rady Miasta W. z dnia 2
pazdziernika 2008 r. pierwsza optata roczna wynosi 24,5% wartosci gruntu,
kolejne optaty roczne stanowig 2, 94% wartosci gruntu”.

Ewentualnie jezeli sgd postanowi przyjg¢é warto$¢ gruntu oraz warto$é
budynku w oparciu o wyliczenia przedstawione w opinii biegtego sgdowego
mgr A. D., nie za$ o ustalenia stron zawarte w protokole z dnia 25
pazdziernika 2002 r. i jednoczesnie postanowi zastosowal obnizenie
bonifikaty zgodnie z trescig uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z 2 pazdziernika
2008 r., nie zas zgodnie z dyspozycjg art. 68 ust 3 oraz 73 ust 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami:

Warto$¢ gruntu wynosi 3 380 051 zt. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz tresci
uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika 2008 r. wynosi
617 431,36 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz tresci uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z
dnia 2 pazdziernika 2008 r. pierwsza optata roczna wynosi 24,5% wartoSci

gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 2, 94% wartosci gruntu.



Ewentualnie, na wypadek, gdyby sad uznat, Zze orzeczenie sgdowe wydane
na zasadzie art. 64 k.c. nie moze rozdzieli¢ skutku obligacyjnego od
rozporzgdzajgcego i w konsekwencji wymaga uprzedniego przedstawienia
pozwolenia wojewodzkiego konserwatora zabytkéw na zbycie dziatki nr [...]J/2 to
z ostroznosci procesowej, obok Zzgdania podstawowego wyrazonego powyzej
powodowie zgtosili zgdanie ewentualne zobowigzania strony pozwanej do ztozenia
oswiadczenia woli o tresci:

Zgodnie z ustaleniami zawartymi w protokole z dnia 25 pazdziernika 2002 r.
oraz postanowieniami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami Miasto W. os$wiadcza, ze jest wtascicielem nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. [...], dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...], stanowigcej dziatke nr [...]/1 z obrebu [...]
oraz dziatke nr [...]/2 z obrebu [...] zabudowanej budynkiem mieszkalno-uzytkowym.
Miasto W. oddaje A. A., cérce E. i F., PESEL [...] w 1/6 czesci, M. B., cérce E. i F.,
PESEL [...], w 1/6 czesci, W. J., synowi M. i M., PESEL [...], w 1/4 czesci, S. J.,
synowi E. i F., PESEL [...] w 1/6 czesci, oraz H. S., corce M. i M., PESEL [...]w 1.4
we wspotuzytkowanie wieczyste na lat 99 opisane w zdaniu poprzedzajgcym dziatki
wraz z przeniesieniem w takich samych udziatach wspétwlasnosci budynku
znajdujgcego sie na wskazanych dziatkach pod warunkiem uzyskania zgody
wojewodzkiego konserwatora zabytkow na zbycie dziatki nr [...]J/2. Oddanie w
uzytkowanie wieczyste nastepuje na cel zgodny z przeznaczeniem nieruchomosci
pod ustugi ponadlokalne, administracje, zabudowe mieszkaniowg o charakterze
srodmiejskim. Rozpoczecie inwestycji nastgpi w ciggu 24 miesiecy od daty
zawarcia umowy, a zakonczenie w ciggu 24 miesiecy od dnia rozpoczecia
inwestycji.”

i (w zaleznosci od przyjetej przez Sgd wartosci gruntu, ceny budynku i wartosci
optat rocznych) tresci:

5. Wartos¢ gruntu wynosi 2 800 000 zt. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynosi
1000000 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami pierwsza optata roczna wynosi 12,5%

wartosci gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 1,5% wartosci gruntu”.
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Ewentualnie jezeli sgd postanowi przyjg¢ wartos¢ gruntu oraz warto$¢
budynku w oparciu o wyliczenia przedstawione w opinii biegtego sgdowego
mgr A. D., nie zas$ o ustalenia stron zawarte w protokole z dnia 25
pazdziernika 2002 r.: Wartos¢ gruntu wynosi 3 380 051 zt. Cena budynku z
uwzglednieniem dyspozycji z art. 68 ust 2 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami wynosi 315 016 z.. Z uwzglednieniem dyspozyciji
art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami pierwsza optata
roczna wynosi 12,5% wartosci gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 1,5%
wartosci gruntu”

Ewentualnie, jezeli sgd postanowi przyja¢ warto$¢ gruntu oraz wartosc
budynku w oparciu o ustalenia stron zawarte w protokole z dnia 25
pazdziernika 2002 r., ale jednoczesnie postanowi zastosowacC obnizenie
bonifikaty zgodnie z trescig uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z dnia 2
pazdziernika 2008 r., nie za$ zgodnie z dyspozycjg art. 68 ust 3 oraz 73 ust

4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami:

Warto$¢ gruntu wynosi 2 800000 zt. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz tresci
uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika 2008 r. wynosi
1960 000 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami oraz tresci uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z
2 pazdziernika 2008 r. pierwsza opfata roczna wynosi 24,5% wartoSci
gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 2, 94% wartosci gruntu”.

Ewentualnie jezeli sgd postanowi przyjg¢ wartoS¢ gruntu oraz wartosc
budynku w oparciu o wyliczenia przedstawione w opinii biegtego sgdowego
mgr A. D., nie zas o ustalenia stron zawarte w protokole z dnia 25
pazdziernika 2002 r.i jednoczesnie postanowi zastosowaC obnizenie
bonifikaty zgodnie z tre$cig uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z 2 pazdziernika
2008 r., nie zas zgodnie z dyspozycjg art. 68 ust 3 oraz 73 ust4

Warto$¢ gruntu wynosi 3 380 051 zi. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz tresci

uchwaty nr [..] Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika 2008 r.
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wynosi617 431,36 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami oraz tresci uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z
2 pazdziernika 2008 r. pierwsza optata roczna wynosi 24,5% wartosci

gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 2, 94% wartosci gruntu”.

Ewentualnie powodowie zgtosili zgdanie zobowigzania strony pozwanej do

ztozenia oswiadczenia woli o tresci:

,<Zgodnie z ustaleniami zawartymi w protokole z dnia 25 pazdziernika 2002 r.
oraz postanowieniami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami Miasto W. os$wiadcza, ze jest wtascicielem nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. [...], dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
prowadzi ksiege wieczystg KW nr [...], stanowigcej dziatke nr [...]/1 z obrebu [...]
oraz dziatke nr [...]/2 z obrebu [...] zabudowanej budynkiem mieszkalno-uzytkowym.
Miasto W. oddaje A. A., cérce E. i F., PESEL [...] w 1/6 czesci, M. B., cérce E. i F.,
PESEL [...], w 1/6 czesci, W. J., synowi M. i M., PESEL [...], w 1/4 czesci, S. J.,
synowi E. i F., PESEL [...] w 1/6 czesci, oraz H. S., corce M. i M., PESEL [...] w 1/4
czesci we wspotuzytkowanie wieczyste na lat 99 opisane w zdaniu poprzedzajgcym
dziatki wraz z przeniesieniem w takich samych udziatach wspétwiasnosci budynku
znajdujgcego sie na wskazanych dziatkach. Oddanie w uzytkowanie wieczyste
nastepuje na cel zgodny 2z przeznaczeniem nieruchomosci pod ustugi
ponadlokalne, administracje, zabudowe mieszkaniowg o charakterze srédmiejskim.
Nieruchomos¢ zostanie poddana adaptacji i modernizacji w najwyzszym
standardzie srodmiejskim. Rozpoczecie inwestycji nastgpi w ciggu 24 miesiecy od
daty zawarcia umowy, a zakonczenie w ciggu 24 miesiecy od dnia rozpoczecia
inwestycji.”

i (w zaleznosci od przyjetej przez Sgd wartosci gruntu, ceny budynku i wartosci
optat rocznych) tresci:

1. Wartos¢ gruntu wynosi 2 800 000 zt. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami wynosi
1000000 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami pierwsza optata roczna wynosi 12,5%

wartosci gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 1,5% wartos$ci gruntu”.
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Ewentualnie, jezeli sgd postanowi przyja¢ warto$¢ gruntu oraz wartosc
budynku w oparciu o wyliczenia przedstawione w opinii biegtego sgdowego
mgr A. D., nie za$ o ustalenia stron zawarte w protokole z dnia 25
pazdziernika 2002 r.: Wartos¢ gruntu wynosi 3 380 051 zt. Cena budynku z
uwzglednieniem dyspozycji z art. 68 ust 3 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami wynosi 315 016 z. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73
ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomosciami pierwsza optata roczna wynosi
12,5% wartosci gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 1,5% wartosci gruntu”
Ewentualnie, jezeli sgd postanowi przyja¢ warto$¢ gruntu oraz wartosc
budynku w oparciu o ustalenia stron zawarte w protokole z 25 pazdziernika
2002 r., ale jednoczesnie postanowi zastosowaé obnizenie bonifikaty
zgodnie z trescig uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika
2008 r., nie za$ zgodnie z dyspozycjg art. 68 ust 3 oraz 73 ust. 4 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami:

Wartosc¢ gruntu wynosi 2 800 000 zt. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz tresci
uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika 2008 r. wynosi 1960
000 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami oraz tresci uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z 2
pazdziernika 2008 r. pierwsza optata roczna wynosi 24,5% wartosci gruntu,
kolejne optaty roczne stanowig 2,94% wartosci gruntu”.

Ewentualnie jezeli sgd postanowi przyjg¢é warto$¢ gruntu oraz warto$é
budynku w oparciu o wyliczenia przedstawione w opinii biegtego sgdowego
mgr A. D., nie za$ o ustalenia stron zawarte w protokole z dnia 25
pazdziernika 2002 r. i jednoczesnie postanowi zastosowaC obnizenie
bonifikaty zgodnie z trescig uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z 2 pazdziernika
2008 r., nie zas$ zgodnie z dyspozycjg art. 68 ust 3 oraz 73 ust 4 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami;

Warto$¢ gruntu wynosi 3 380 051 zi. Cena budynku z uwzglednieniem
dyspozycji z art. 68 ust 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz tresci
uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika 2008 r. wynosi
617 431,36 zt. Z uwzglednieniem dyspozycji art. 73 ust. 4 ustawy o
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gospodarce nieruchomosciami oraz tresci uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z
dnia 2 pazdziernika 2008 r. pierwsza optata roczna wynosi 24,5% wartosci

gruntu, kolejne optaty roczne stanowig 2, 94% wartosci gruntu”.

Powodowie wniesli réwniez o zobowigzanie strony pozwanej do wystgpienia
o wydanie przez wojewddzkiego konserwatora zabytkéw na podstawie art. 13 ust. 4
ustawy o gospodarce nieruchomosci zgody na zbycie dziatki nr [...]/2 : ewentualnie
0 zobowigzanie powodow do wystgpienia o wydanie przez wojewddzkiego
konserwatora zabytkdbw na podstawie art. 13 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami zgody na zbycie dziatki nr [...]/2.

Na rozprawie w dniu 16 pazdziernika 2019 r. powodowie poparli powddztwo
— jak w pismie procesowym z 23 kwietnia 2018 r. — z modyfikacjg, ze zgodnie ze
stanowiskiem [...] Konserwatora Zabytkéw, nie jest konieczne uzyskanie zgody na
zbycie dziatki nr [...]/2 oraz poparli wniosek o wydanie wyroku czesciowego w
zakresie zgdania o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli.

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem czesciowym z dnia 30 pazdziernika
2019 r. zobowigzat Miasto W. do ztozenia oswiadczenia woli o nastepujgcej tresci:
Miasto W. oswiadcza, ze jest wiascicielem nieruchomosci potozonej w W. przy ul.
[...] dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczystg
KW nr [...], stanowigcej dziatke nr [...]/1 z obrebu [...] o powierzchni 854 m? oraz
dziatke nr [...]/2 z obrebu [...] o powierzchni 44 m? zabudowanych budynkiem
mieszkalno-uzytkowym. Miasto W. oddaje A. A., cérce E. i F., PESEL [...] w 1/6
czesci, M. B., cérce E. i F., PESEL [...], w 1/6 czesci, W. J., synowi M. i M., PESEL
[...], w 1/4 czeéci, S. J., synowi E. i F., PESEL [...] w 1/6 czesci, oraz H. S., cérce M.
i M., PESEL [...] w 1/4 czesSci we wspotuzytkowanie wieczyste na 99 lat opisane
dziatki wraz z przeniesieniem w takich samych udziatach wspdtwiasnosci budynku
znajdujgcego sie na wskazanych dziatkach. Wartos¢ gruntu wynosi 2 800 000 zt
(dwa miliony osiemset tysiecy ztotych). Cena budynku wynosi 2 000 000 (dwa
miliony ztotych). Pierwsza optata roczna wynosi 24,5% wartosci gruntu, kolejne
optaty roczne stanowig 2,94% wartosci gruntu. Oddanie w uzytkowanie wieczyste
nastepuje na cel zgodny 2z przeznaczeniem nieruchomosci pod ustugi

ponadlokalne, administracje, zabudowe mieszkaniowg o charakterze srédmiejskim.
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Nieruchomos¢ zostanie poddana adaptacji i modernizacji w najwyzszym
standardzie srédmiejskim. Rozpoczecie inwestycji nastgpi w ciggu 24 miesiecy od
daty zawarcia umowy, a zakonczenie w ciggu 24 miesiecy od dnia rozpoczecia
inwestycji. W pozostatym zakresie sgd oddalit powddztwo.

Podstawe wyroku z dnia 30 pazdziernika 2019 r. stanowity nastepujace
ustalenia faktyczne i ich ocena prawna. Nieruchomos$¢ potozona w W. przy ulicy
[...], dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczystg
KW nr [...] stanowi wlasno$¢ Miasta W.. Na nieruchomosci znajduje sie budynek
mieszkalny wybudowany w latach 1894-1896, wpisany do rejestru zabytkdw.
Nieruchomosc¢ potozona jest na obszarze dziatania dekretu z dnia 26 pazdziernika
1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntdw na obszarze m.st. Warszawy. Byta dla
niej prowadzona ksiega wieczysta — hip. nr [...]1, w ktorej jako wtascicielka wpisana
byta S. W., ktorej spadkobiercami sg A. A,, M. B.. W. J., S. J. oraz H. S..

W 2002 r. Zarzad Dzielnicy [...], Gminy C., przeznaczyt przedmiotowg
nieruchomos¢ gruntowg do oddania w uzytkowanie wieczyste w drodze przetargu
pisemnego nieograniczonego wraz ze sprzedazg znajdujgcego sie na niej budynku.
Zgodnie z trescig wykazu z dnia 16 lipca 2002 r. budynek zostat postawiony w
1910r., posiadat pie¢ kondygnacji naziemnych i jedng podziemng. W dacie
przeznaczenia nieruchomosci do zbycia budynek byt w ztym stanie technicznym,
znajdowat sie juz pod ochrong konserwatorskg oraz byt czesciowo wykwaterowany.
Do wykwaterowania pozostato 5 najemcow, a 5 rodzin zajmowato lokale bez tytutu
prawnego. Cena wywotawcza gruntu zostata ustalona na kwote 2 800 000 zi, a
cena budynku na kwote 2 000 000 zt. W terminie 6 tygodni od dnia wywieszenia
wykazu, powodowie zawiadomili Zarzgd Dzielnicy, ze przystuguje im prawo
pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci wynikajgce z art. 34 ust. 1 pkt 2 ustawy o
gospodarce nieruchomosciami. W dniu 25 pazdziernika 2002 r. powodowie i
pozwane miasto podpisali protokét z rokowan dotyczgcych zbycia w trybie
bezprzetargowym przedmiotowe] nieruchomosci na rzecz spadkobiercow bytych
wiascicieli. Zgodnie z protokotem zawarcie umowy miato nastgpi¢ w terminie 30 dni
od daty realizacji decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
0 oproznieniu budynku (§10 protokotu). Ponadto wedtug § 13 protokotu nabywcy

zobowigzali sie do zaspokojenia ewentualnych roszczeh wynikajgcych z przejecia
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praw do czesci wskazanej wyzej nieruchomosci oznaczonej jako nr hip. [...]3, jezeli
okazatoby sie, ze obszar ten faktycznie wchodzi w granice nieruchomosci
uregulowanej w KW [...]2.

W dacie przeznaczenia nieruchomosci do zbycia uwazano, ze dziatka
ewidencyjna nr [..] o powierzchni 889 m?, bedgca przedmiotem zawartego
protokotu z rokowan powstata z dawnej nieruchomosci hipotecznej nr [...]1 (grunt
o powierzchni 850 m?) oraz prawdopodobnie z czesci nieruchomosci hipotecznej nr
[..]3 (grunt o powierzchni 39 m?). Na podstawie warto$ci okreslonej przez
rzeczoznawce majgtkowego inz. Ryszarda Witkowskiego, strony uzgodnity, ze cena
gruntu wynosi 2 800 000 zt, zas cena budynku 2 000 000 zt.

Po podpisaniu protokotu z rokowan pozwane miasto podjeto czynnosci
w celu wyjasnienia, jakie grunty wchodzg w sktad przedmiotowej nieruchomosci,
i ustalito, ze w granicach dziafki nr [...], oprocz nieruchomosci hipotecznej nr [...]1,
znajdujg sie takze czesci dziatek nr [...]3 - 32 m?, nr [..]4- 17 m?, nr [...]5 -
3 m? Ponadto ustalono, ze budynek przy ul. [..] zajmuje nie tylko dziatke
ewidencyjng nr [...], ale rowniez czes¢ dziatek [...]/3 i nr [...]5. Z inicjatywy strony
pozwanej opracowano zmiany w ewidencji gruntéw.

Na wniosek strony pozwanej ztozony w dniu 22 kwietnia 2008 r. decyzjg
z dnia 29 maja 2008 r. zezwolono na podziat dziatki nr [...] wskazujac, ze
zabytkowa kamienica przy ul. [..], ziozona 2z budynku frontowego wraz
z oficynami i podworzem pozostanie w granicach nowopowstatej dziatki
ewidencyjnej o numerze [...]J/1. W toku postepowania, po zasiegnieciu opinii
biegtych sgdowych z zakresu budownictwa i geodezji ustalono, ze budynek przy ul.
[...] fragmentami Scian wystaje poza granice dziatki nr [...]J/1 na dziatke [...]/2.
Catkowite wykwaterowanie mieszkancow z budynku nastgpito 18 kwietnia 2007 r.
W dniu 16 stycznia 2008 r. powodowie wezwali pozwane miasto do zawarcia z nimi
umowy. Decyzjg z dnia 11 czerwca 2008 r. zatwierdzono podziat nieruchomosci
stanowigcej dziatke gruntu nr [..] o powierzchni 898 m? na dziatki nr [...J/1
o powierzchni 854 m? (odpowiadajgcg dawnej nieruchomosci hipotecznej nr [...]1)
i nr[...]J/2 o powierzchni 44 m2,

[...] Konserwator Zabytkow w dniu 16 czerwca 2008 r. wydat pozwolenie na

zbycie dziatki nr [...]/1 o powierzchni 854 m?, na ktorej znajduje sie kamienica przy
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ul. [..] wraz z podwérzem. Decyzja ta wptyneta do Biura Gospodarki
Nieruchomosciami w dniu 1 lipca 2008 r. W dniu 2 pazdziernika 2008 r. Rada
Miasta W. podjeta uchwate o udzieleniu bonifikaty dla nabywcéw uzytkowania
wieczystego dziatki nr [...]/1 i wtasnosci budynku przy ul. [...] w wysokosci 2% od
ceny sprzedazy budynku oraz od pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu.

Postanowieniem z dni 18 stycznia 2019 r. [...] Konserwator Zabytkow
poinformowat, Zze nieruchomos¢ oznaczona jako dziatka nr [...]/2
z obrebu [...], na ktorej znajduje sie czes$¢ murdéw kamienicy przy ul. [...] nie podlega
ochronie konserwatorskiej i dla jej zbycia nie jest wymagane pozwolenie [...]KZ.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sgd Okregowy uznat, ze roszczenie
powoddéw o zobowigzanie strony pozwanej do ziozenia oswiadczenia woli,
ustanawiajgcego na rzecz powoddw uzytkowanie wieczyste dziatek o numerach
ewidencyjnych [...]/1 i [...]/2 oraz przenoszgcego na nich wtasnos¢ posadowionego
na dziatkach budynku, jest uzasadnione. Sgd wskazat, ze stosownie do art. 34 ust.
1 pkt 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.
Nr 261 poz. 2603 — dalej jako u.g.n.) w wypadku zbywania nieruchomosci osobom
fizycznym i prawnym.

Pierwszenstwo w ich nabyciu, z zastrzezeniem art. 216 a przystuguje osobie
bedgcej poprzednim wtascicielem tej nieruchomosci przed dniem 5 grudnia 1990 r.,
albo jego spadkobiercg, jezeli ztozy wniosek o nabycie przed uptywem terminu
okreslonego w wykazie, o ktérym mowa w art. 35 ust. 1 u.g.n. Termin do ztozenia
whniosku nie moze byc¢ krétszy niz 6 tygodni, liczgc od dnia wywieszenia wykazu.
Zgodnie z art. 28 ust 1 u.g.n., sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomos$ci gruntowej nastepuje w drodze przetargu lub w drodze
bezprzetargowej, stosownie do wiasciwych przepisow u.g.n. Warunki zbycia
nieruchomosci w drodze przetargu obwieszcza sie w ogtoszeniu o przetargu.
Warunki zbycia w drodze bezprzetargowej ustala sie w rokowaniach
przeprowadzanych z nabywcg. Protokét z przeprowadzonego przetargu oraz
protokét z rokowan przy zbyciu w drodze bezprzetargowej stanowig podstawe

do zawarcia umowy (art. 28 ust. 21 3 u.g.n.).
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Sad Okregowy podniést, ze decyzja o oddaniu z gminnego zasobu
konkretnej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste i o sprzedazy posadowionego
na niej budynku, nalezata do strony pozwanej, ktéra wskazata, ze przedmiotem
zbycia jest nieruchomos¢ objeta ksiegg wieczystg nr [...], stanowigca zabudowang
dziatke nr [...] z obrebu [...], numer jednostki rejestrowej [...]. Z kolei powodowie
przystgpili do rokowan ze strong pozwang z powotaniem na przystugujgce im
pierwszenstwo nabycia uzytkowania wieczystego i wkasnosci budynku, wynikajgce
z tego, ze sg spadkobiercami poprzedniego witasciciela nieruchomosci
pozbawionego jej witasnosci przed dniem 5 grudnia 1990 r.(art. 34 ust 1 pkt 2
u.g.n.) W trakcie rokowan strony miaty wiedze o tym, ze w skfad zabudowanej w
catosci budynkiem dziatki nr [...], weszta dawna dziatka hipoteczna nr [...]1,
nalezgca do poprzednika prawnego powoddw, ale tez - z uwagi ha posadowienie
budynku z przekroczeniem jej granic, - takze czesci innych dawnych dziatek
hipotecznych sgsiednich dla dziatki nr [...]1. W § 13 protokotu rokowan nabywajgcy
oswiadczyli ponadto, ze przyjmujg ewentualne roszczenie wynikajgce z przejecia
praw do czesci wskazanej nieruchomosci hip. o nr [...]3, jesli okazatoby sie, ze
obszar ten faktycznie wchodzi w granice nieruchomosci uregulowanej w KW [...].
Juz po zakonczeniu rokowan strona pozwana podzielita dziatke nr [...], wskutek
czego powstata dziatka nr [...]J/1 o powierzchni 854 m? odpowiadajgca dawnej
dziatce hipotecznej nr [...]1. Ze wzgledu na podjete przez pozwane miasto dziatania
w postaci podziatu dziatki nr [...], powodowie dokonali modyfikacji zgdania i
domagali sie oddania im w uzytkowanie wieczyste gruntu odpowiadajgcego dawne;j
dziatce hipotecznej nr [...]1, do ktérego przystugiwato im pierwszenstwo nabycia,
ale z jednoczesng sprzedazg catego budynku przy ul. [...], niemajgcego jednak - jak
okazato sie w toku niniejszego postepowania — w petni oparcia na gruncie, ktéry
zamierzali naby¢ w uzytkowanie wieczyste.

Sad Okregowy wskazat, ze zgodnie z art. 235 k.c. prawo uzytkowania
wieczystego gruntu ma charakter nadrzedny w stosunku do prawa witasnosci
budynkéw i innych posadowionych na nim urzgdzeh. Oddanie w uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci gruntowej zabudowanej nastepuje z réwnoczesng
sprzedazg potozonych na tej nieruchomosci budynkéw i innych urzadzen (art. 31

u.g.n.), zas wyjatkowo - nieodptatnym przeniesieniem ich witasnosci. Wykluczona
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jest natomiast mozliwo$¢, aby budynek majagcy by¢é przedmiotem tego prawa, w
czesci stat na gruncie oddanym okreslonym osobom w uzytkowanie wieczyste,
a w czesci na gruncie bedgcym przedmiotem prawa wiasnosci gminy. Odstepstwo
od tej zasady moze dotyczy¢ jedynie budynkéw, ktére wraz z gruntem mozna
podzielic wzdtuz pfaszczyzn pionowych, w wyniku czego powstajg odrebne
budynki.

Dalej Sad Okregowy wyjasnit, ze w Swietle dokonanych w sprawie ustalen
faktycznych, budynek, ktérego dotyczy zgdanie pozwu, nie moze by¢é podzielony
w plaszczyznie pionowej wraz z gruntem w tym miejscu, w ktorym na
nieruchomos$ci pozwanego miasta wytyczono granice dawnych dziatek przejetych
przez gmine W., a nalezgcych do réznych osob. Oddana w uzytkowanie wieczyste
moze by¢ — tak, jak to przyjeto w rokowaniach — cata dziatka [...] i znajdujgcy sie na
niej budynek. Uwzgledniajgc zatem dokonane z inicjatywy pozwanego miasta
zmiany ewidencji gruntow, oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ dziatka nr
[...]J/1 i nr [...]/2 wraz ze znajdujgcym sie na tych dziatkach budynkiem, albowiem
przedmiotowa kamienica posadowiona jest na obu tych dziatkach. Rozpatrujgc
zarzut przedawnienia podniesiony przez pozwane miasto, na rozprawie apelacyjnej
w dniu 20 pazdziernika 2017 r., Sad Okregowy wskazat, ze modyfikacja roszczenia
dokonana przez powoddéw nastgpita z powodu podjetych przez pozwane miasto
dziatah w postaci podziatu dziatki nr [...] na dziatki nr [...]/1 i [...]/2. Do podziatu tego
doszto po rokowaniach stron i sporzgdzeniu protokotu z rokowan z dnia 25
pazdziernika 2002 r. Wedtug Sadu, powodowie dokonali wtedy uprawnionej
modyfikacji powodztwa, gdyz z dostepnych dokumentéw wynikato, ze po podziale
geodezyjnym dziatki nr [...] caty budynek znajduje sie w obrebie nowo wydzielonej
dziatki nr [...]J/1. Powodowie nie mogli mie¢ wiedzy o niedopuszczalnosci
ustanowienia uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej nr [...]/1 wraz z
posadowionym na niej budynkiem z uwagi na pozostawanie Sciany budynku w
granicach dziatki nr [...]/2. W uzasadnieniu decyzji z dnia 29 maja 2008 r.
zezwalajgcej na dokonanie podziatu nieruchomosci stanowigcej dziatke nr [...]
zaznaczono, ze zabytkowa kamienica przy ul. [...] pozostanie w granicach
nowopowstatej dziatki nr [...]/1, co jednak - majgc na uwadze stan faktyczny sprawy

- nie nastgpito, a ustalen tych dokonano dopiero na etapie postepowania
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apelacyjnego, po przeprowadzeniu dowoddéw =z opinii biegtego z zakresu
budownictwa i geodezji. W ocenie sgdu pierwszej instancji, pozwane miasto
bezpodstawnie podniosto zarzut przedawnienia roszczenia z uwagi na dokonang
przez powoddéw modyfikacje powddztwa, polegajgcg na objeciu zgdaniem réwniez
dziatki nr [...]/2. Sad podniost, takze, ze poczatkowo zgdanie powoddéw odnosito sie
do catej dziatki nr [...]. W piSmie z dnia 13 pazdziernika 2008 r., zawierajgcym
modyfikacje (doprecyzowanie) powddztwa, powodowie nie wskazali, by cofali
powodztwo w jakiejkolwiek czesci lub zrzekli sie roszczenia w pozostatym zakresie.
Sad Okregowy podzielit poglad wyrazony przez Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 8
lipca 2010 r., Il CSK 645/09 (nie publ.), Ze czynnosci procesowe polegajgce na
sprostowaniu, doprecyzowaniu lub blizszym okresleniu Zzgdania, nie stanowig
zmiany powoddztwa w rozumieniu art. 193 k.p.c. Ocena, jakie powodztwo zostato
zgtoszone, a w konsekwencji - czy nastgpita jego zmiana, musi by¢
przeprowadzona przy uwzglednieniu kompleksowo potraktowanego stanowiska
powoda, a obowigzkiem sgdu jest wyjasnienie ewentualnych watpliwosci, czego
dotyczy zgtoszone Zzgdanie. Wedlug Sgdu Okregowego, modyfikacja powoddztwa
w sposéb dokonany przez powodow pismem z dnia 23 kwietnia 2018 r. byta
dopuszczalna, gdyz pierwotne roszczenie powodow dotyczyto — zgodnie z
protokotem z rokowan stron — catej dziatki nr [...], zas dziatki nr [...}/1 i nr [...]/2,
powstaty w wyniku jej podziatu - na wniosek pozwanego miasta — wtasnie na tej
nieruchomosci. Na skutek podpisania protokotu z rokowan powstato po stronie
powodow uprawnienie do dochodzenia zawarcia umowy oddania nieruchomosci
gruntowej nr [...] (obecnie nr [...J/1 i [...]/2) w uzytkowanie wieczyste i sprzedazy
posadowionego na tej dziatce budynku. Z tego wzgledu przy formutowaniu tresci
oswiadczenia woli, Sad wzigt pod uwage uzgodnienia dokonane przez strony
w toku rokowan, zawarte w protokole z dnia 25 pazdziernika 2002 r. jako wigzgce.
Z tej przyczyny ustalit cene gruntu na kwote 2 800 00 zt, a cene budynku na kwote
2 000 000 (§ 5 protokotu rokowan). Sagd miat przy tym na uwadze, ze protokot
z rokowan zostat sporzgdzony dnia 25 pazdziernika 2002 r. a w dniu 16 stycznia
2008 r. powodowie wezwali pozwane miasto do zawarcia z nimi umowy. Fakt, ze
pozwane miasto do chwili obecnej nie zawarto umowy z powodami — zgodnie

z ustaleniami dokonanymi miedzy stronami — nie moze rodzi¢ negatywnych
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skutkow dla powodow - czy to z uwagi na ewentualny wzrost wartosci
nieruchomosci, czy drobne odstepstwa (bedgce wcigz w granicach btedu pomiaru)
w ustaleniach biegtych co do powierzchni dziatek. Z tego wzgledu Sgd Okregowy
nie znalazt podstaw do ustalenia innej (aktualnej) wartosci nieruchomosci potozone;j
w ustalonych granicach. Przeciwnie - jesli ktokolwiek miatby ponosic jakiekolwiek
negatywne konsekwencje tego stanu rzeczy - to tylko pozwane miasto, jako
podmiot odpowiedzialny za nieprzystgpienie na czas do zawarcia umowy
o uzytkowanie wieczyste.

Przy ustalaniu wysokos$ci optat rocznych Sgd Okregowy uwzglednit rowniez
art. 73 ust. 4 u.g.n. oraz tre$¢ uchwaty nr [...] Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika
2008 r. i okreslit pierwszg optfate roczng na poziomie 24,5% wartosci gruntu, zas
kolejne opfaty roczne w wysokosci 2,94% wartosci gruntu. Wedtug Sadu, bez
znaczenia byta okolicznos¢, ze uchwata dotyczyta dziatki nr [...]/1. Podejmowana
byta bowiem w chwili, gdy — wedtug stanu wiedzy — ta dziatka obejmowata sporny
budynek i grunt catej dawnej dziatki nr [...]. Skoro uchwata - zgodnie z jej nazwg -
dotyczyta wyrazenia zgody na obnizenie bonifikaty od ceny sprzedazy budynku
przy ul. [...] i pierwszej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu (na ktérym
posadowiony jest budynek), to z pewnoscig cel jej byt taki, aby ustali¢ te warto$ci w
odniesieniu do catego gruntu i budynku, ktéry jest na nim posadowiony.

Apelacje od wyroku z dnia 30 pazdziernika wniosto pozwane miasto.
Zarzucito naruszenie art. 386 § 6, art. 193, art. 355, art. 132 § 11 w zwigzku z art.
193 § 2%i art. 187, art. 321 § 1 i art. 384 oraz art. 233 k.p.c. oraz art. 73 ust. 4
u.g.n., i art. 64 k.c. oraz art. 118 k.c.

Wyrokiem z dnia 7 grudnia 2020 r. Sad Apelacyjny w Warszawie oddalit
apelacje pozwanego miasta

Sad ocenit, ze trafny — cho¢ nieprowadzgcy do zmiany zaskarzonego wyroku
- byt zarzut naruszenia art. 193 w zwigzku z art. 386 § 6 k.p.c., gdyz nie podzielit
stanowiska Sgdu Okregowego, ze czynnos$¢ procesowa powodow dokonana
w pismie z dnia 13 pazdziernika 2008 r., polegajgca na ograniczeniu zgdania
pozwu do zobowigzania pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli o ustanowieniu
uzytkowania wieczystego tylko co do dziatki nr [..]/1 stanowita jedynie

doprecyzowanie powoddztwa. Dokonujgc tej zmiany powodowie nie cofneli jednak
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powddztwa w czesci dotyczacej dziatki nr [...]/2, a Sad Okregowy nie umorzyt w tym
zakresie postepowania. Na rozprawie przed Sgdem Okregowym powodowie ztozyli
oswiadczenie o odwotaniu oswiadczenia o cofnieciu pozwu (protokdt rozprawy
karta 896). Na skutek tej zmiany sytuacji procesowej przestata by¢ wigzgca ocena
prawna wyrazona przez Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu wyroku z 10
pazdziernika 2017 r., ze doszto do zmiany powddztwa w postepowaniu
apelacyjnym (pismo procesowe powodéw 12 czerwca 2017 r.). W konsekwencji
modyfikacja powddztwa w postepowaniu apelacyjnym, nie ma procesowego
znaczenia. Wedtug sadu drugiej instancji, nie doszto do zmiany powddztwa, gdyz
na skutek odwotania oswiadczenia o cofnieciu pozwu przedmiotem Zzgdania w
sprawie byto zobowigzanie pozwanego miasta do ztozenia oswiadczenia woli
odnosnie do dziakki [...], a po podziale do dziatek nr [...]/1 i nr [...]/2. Sprawia to, ze
zarzuty procesowe co do nieskutecznosci zmiany powddztwa byly
bezprzedmiotowe.

Zarzut naruszenia art. 355 k.p.c. sgd ocenit jako nieskuteczny z tego
powodu, ze pozwane miasto nie zgtosito — na podstawie art. 162 k.p.c. —
stosownego zastrzezenia do protokotu rozprawy. Oddalajgc zarzut naruszenia art.
384 k.p.c. Sad Apelacyjny w Warszawie przychylit sie do stanowiska, ze przepis ten
nie obowigzuje w postepowaniu przed sgdem pierwszej instancji przy ponownym
rozpoznawaniu sprawy. Sad nie podzielit takze zarzutu naruszenia art. 118 k.c.
wskazujgc, ze skutkiem cofniecia pierwotnie dochodzonego roszczenia jest
zniweczenie przerwy biegu przedawnienia i przychylajgc sie do pogladu, iz takze
jakosciowe przeksztatcenie powddztwa niweczy przerwe biegu przedawnienia jezeli
powdd cofnagt dotychczasowe zadanie przy zachowaniu wymagan przewidzianych
przy cofnieciu pozwu (art. 203 k.p.c.), a sad umorzyt postepowanie w tym zakresie,
Sad Apelacyjny podniést dalej, ze w rozpatrywanej sprawie nie doszio do
umorzenia postepowania, dlatego pozew przerwat bieg terminu przedawnienia
takze co do zadania dotyczgcego zitozenia oswiadczenia woli o oddaniu
w uzytkowanie wieczyste dziatki [...]/2. Nawet gdyby nie doszto do ziozenia
oswiadczenia o cofnieciu pozwu i dosztoby do rozszerzenia powddztwa w pismie
z dnia 12 czerwca 2017 r., to ocena zgtoszenia przez pozwane miasto zarzutu

przedawnienia wymagataby zastosowania art. 5 k.c.. Za naduzycie prawa
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podmiotowego nalezatoby uzna¢ zgtoszenie zarzutu przedawnienia w sytuacji,
w ktorej pozwane miasto doprowadzito do wadliwego podziatu dziatki nr [...],
a powodowie nie popierali zgdania w stosunku do dziatki [...]/2 w przekonaniu, ze
jest ona potozona poza obrysem budynku. Oddalajgc z kolei zarzut naruszenia art.
73 ust. 4 u.g.n. Sad Apelacyjny podzielit poglad Sgdu Okregowego, ze uchwata
Rady Miasta W. z dnia 2 pazdziernika 2008 r., w ktérej wyrazono zgode na
obnizenie bonifikaty, dotyczy catej nieruchomosci, na ktérej potozony jest budynek
przy ul. [...], a nie jedynie dziatki nr [...]/1.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
7 grudnia 2020 r. ztozyto pozwane miasto, zarzucajgc naruszenie art. 28 ust 2 i 3
u.g.n. w zwigzku z art. 73 § 1 k.c. i z art. 65 k.c., art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047
K.p.c. i z art. 28 ust. 2 i 3 u.g.n. art. 64 k.c. w zwigzku z art. 28 ust. 2 i 3 u.g.n.
iz art. 393 § 1 k.c. oraz art. 118 k.c. w zwigzku z art. 120 § 1 k.c. i z art. 5 k.c,,
a takze art. 384 k.p.c. Na tych podstawach wniosto o uchylenie zaskarzonego
wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sadowi Apelacyjnemu w Warszawie do
ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci
i orzeczenie co do istoty sprawy przez wydanie wyroku zmieniajgcego wyrok sgdu

pierwszej instancji przez oddalenie powddztwa w catosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Zdaniem skarzgcego naruszenie art. 38 ust. 2 i ust. 3 u.g.n. w zwigzku
zart. 72 § 1i z art. 65 k.c. polegato na btednym przyjeciu ze powodom przystuguje
roszczenie o0 zawarcie umowy na podstawie protokotu rokowan =z dnia
25 pazdziernika 2002 r. w sytuacji, w ktérej wymagalnos¢ roszczenia na podstawie
ww. protokotu rokowan uzalezniona zostata od uprzedniej zaptaty przez powodow
na rzecz pozwanego miasta kwoty 2 700 000,00 zt — zgodnie z § 6 protokotu — co
jednak nie nastgpito. Z uzasadnienia zaskarzonego wyroku nie wynika, aby kwestia
tresci § 6 protokotu z dnia 25 pazdziernika 2002 r. i wynikajgcego z niej warunku
zawarcia umowy w postaci uprzedniej zaptaty przez powodoéw okreslonej kwoty na
rzecz pozwanego miasta byta przedmiotem ustalen faktycznych Sgdu drugiej

instancji. Zwazywszy na to, ze chodzi tu o kwestie faktyczng dotyczacyg tresci
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protokotu z dnia 25 pazdziernika 2002r. r. oceniC nalezy, ze powotywanie sie w
postepowaniu kasacyjnym na wspomniang tresC w zakresie nieobjetym
dokonanymi w sprawie ustaleniami faktycznymi i opieranie na tej podstawie zarzutu
kasacyjnego stanowi prébe podwazenia, wzglednie uzupetnienia tych ustalen
faktycznych, co w postepowaniu kasacyjnym jest niedopuszczalne ( por. art.3982 §
3 i art. 3981 § 2 k.p.c. ). Z tego wzgledu zarzut naruszenia art. 38 ust. 2
i ust. 3 u.g.n. wzwigzku z art. 72 § 1i z art. 65 k.c. nie moze odnies¢ skutku.

Wedtug skarzgcego naruszenie art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 k.p.c.
i z art. 28 ust 2 i 3 u.g.n. miato polega¢ na tym, ze sad drugiej instancji miat btednie
uznadé, iz roszczenie powodow mogto zosta¢ ograniczone do tresci oSwiadczenia
pozwanego, podczas gdy wyrok uwzgledniajgcy zgdanie wynikajgce z protokotu
rokowan powinien zastepowa¢ umowe, a zatem obejmowac oswiadczenia obu
stron. Zarzut ten pomija okolicznos¢, ze wolg powodow byto jedynie to, aby wyrok
sgdu zobowigzat pozwane miasto do ztozenia okreslonego os$wiadczenia woli,
a nie zastgpienia wyrokiem umowy stron, sgd — zwigzany granicami zgdania
(art. 321 § 1 k.p.c.) — nie moégt wiec wyda¢ wyroku stwierdzajgcego obowigzek
zawarcia umowy, lecz musiat rozstrzygng¢ o obowigzku ztozenia przez pozwane
miasto o$wiadczenia woli okreslonej tresci. Powoduje to, ze do zawarcia umowy
konieczne bedzie jeszcze ztozenie - przy uwzglednieniu tresci protokotu rokowan -
odpowiedniego oswiadczenia woli przez powodow. W efekcie zarzut naruszenia art.
64 k.c. w zwigzku z art. 1047 k.p.c. i z art. 28 ust 2 i 3 u.g.n. nalezy ocenic jako
bezzasadny.

Zarzut naruszenia art. 64 w zwigzku z art. 65 k.c., iz art. 28 ust 2 i 3 u.g.n.
oraz z art. 393 § 1 k.c. skarzgcy opart na twierdzeniu, ze w tresci wyroku pominieto
oswiadczenie powoddw o poddaniu sie egzekucji na postawie art. 771 § 4 k.p.c,
o ktérym mowa w § 7 protokotu, oraz ich oswiadczenie o przyjeciu
odpowiedzialnosci wobec o0sOb trzecich z tytutu roszczen dotyczgcych
nieruchomosci oznaczonych jako nr hip. [...]3, o ktérym mowa w § 13 protokotu.
W odniesieniu do tego zarzutu ponownie nalezy zauwazy¢, ze zmierza on rowniez
do podwazenia wzglednie uzupetnienia ustalen faktycznych poczynionych
w sprawie przez sad drugiej instancji. W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku

brak ustalen co do tresci § 7 protokotu w zakresie poddania sie przez powoddéw



24

egzekucji. Powoduje to, ze omawiany zarzut w $wietle art. art.398% § 3 i art. 398%3
§ 2 k.p.c. nie moze odnies¢ skutku.

Ostatni z zarzutéw naruszenia prawa materialnego, dotyczacy naruszenia
art. 118 k.c. w zwigzku z art. 120 §1 k.c. i z art. 5 k.c., nawigzujacy do braku
uwzglednienia tresci § 6 protokotu rokowan, rowniez oparty jest na probie
podwazenia, wzglednie uzupetnienia, ustalen faktycznych w sprawie w zakresie
uzaleznienia zawarcia umowy przez strony od uiszczenia okreslonej kwoty przez
powodow na rzecz strony pozwanej. W rezultacie ze wzgledu na tres¢ art.3982 § 3
i art. 39812 § 2 k.p.c. powyzszy zarzut jest bezskuteczny.

Skarzacy dopatrywat sie naruszenia art. 384 k.p.c. w tym, Zze Sad Apelacyjny
wydat wyrok oddalajgcy apelacje od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 30
pazdziernika 2019 r. bez uwzglednienia, ze wyrok Sgdu Okregowego z 8 marca
2011 r. ustalajgcy wartosc dziafki nr [...]/1 na kwote 3 380 051 zt zostat zaskarzony
wylgcznie przez pozwane miasto, co oznacza, ze orzeczenie Sgadu Apelacyjnego
w Warszawie narusza zakaz orzekania na niekorzys¢ skarzgcego jedynie
wnoszgcego apelacje od wyroku Sgdu Okregowego z dnia 8 marca 2011 r. przez
okreslenie w oswiadczeniu woli wartosci dziatki nr [...]/1 ponizej kwoty 3 380 051 zt.
Przytoczony zarzut kasacyjny oparty jest na zatozeniu, ze wystowiony w art. 384
k.p.c. zakaz reformationis in peius obowigzuje nie tylko sgd odwotawczy
bezposrednio w postepowaniu apelacyjnym, ale takze sad pierwszej instancji przy
ponownym rozpoznawaniu sprawy. Sad Najwyzszy, w niniejszym sktadzie,
przychyla sie jednak do odmiennego stanowiska tj. tego, ze wspomniany zakaz
dziata tylko bezposrednio w postepowaniu apelacyjnym i nie rozcigga sie na
ponowne rozpoznanie sprawy przez sgd pierwszej instancji (por. postanowienie
Sadu Najwyzszego z dnia 5 czerwca 2007 r., | CSK 155/07, nie publ.) Brzmienie
i lokalizacja art. 384 Kk.p.c. przesadzaja, ze przepis ten ma zastosowanie
bezposrednio tylko w postepowaniu apelacyjnym i jest adresowany do sagdu
odwotawczego, a nie (takze) do sadu pierwszej instancji ponownie rozpoznajgcego
sprawe. Ponadto art. 384 k.p.c. dotyczy wypadku, w ktérym nastepuje zmiana albo
uchylenie wyroku sgdu pierwszej instancji. Tymczasem sad pierwszej instancji
W wyniku ponownego rozpoznania sprawy nie moze juz uchylic ani zmienié

wczesniej zaskarzonego wyroku (ten juz nie istnieje, gdyz zostat juz uchylony przez
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sad drugiej instancji w wyniku rozpoznania apelacji). Przyjmujgc ten punkt widzenia
stwierdzi¢ nalezy, ze zarzut naruszenia art. 384 k.p.c. pozbawiony jest podstaw.
Wobec bezzasadnosci wszystkich zarzutéw kasacyjnych, skarga kasacyjna
jako bezzasadna podlegata oddaleniu.
Z tych wzgledow, Sad Najwyzszy na podstawie art. 3984 oraz art. 98 § 2

w zwigzku z art. 391 § i art. 39821 k.p.c. orzekt, jak w sentenc;ji.



