Sygn. akt VI A Ca 765/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 marca 2015 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy - Sedzia SA— Urszula Wiercinska

Sedzia SA— Jacek Sadomski (spr.)

Sedzia SO (del. ) — Jolanta Pyzlak

Protokolant: — stazysta Izabela Nowak

po rozpoznaniu w dniu 17 marca 2015 r. w Warszawie

na rozprawie

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

o uksztaltowanie

na skutek sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w W.
na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 4 kwietnia 2014 r.

sygn. akt XXV C 1027/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w caloSci w ten sposob, ze nadaje mu nastepujaca tresé:

1. ustala wysoko$¢ oplaty rocznej Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) od dnia 1 stycznia 2009 r. z tytulu prawa uzytkowania
wieczystego udzialu w wysokosci 858196/1011374 nieruchomoséci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...) i ul. (...),
oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatka ewidencyjna numer (...) z obrebu (...) o powierzchni 8906 m2, dla ktérej

Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta numer (...) na kwote 68165,39 zt (sze$tdziesiat

osiem tysiecy sto sze$édziesiat pieé zlotych 39/100);

2. zasadza od Spoldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz miasta (...) W. kwote 2195 zl (dwa tysiace sto

dziewiecdziesiat pie¢ zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu;

II. oddala apelacje w pozostalej czeéci;

III. zasadza od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz miasta (...) W. kwote 2700 z} (dwa tysiace siedemset

zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu w postepowaniu odwolawczym.

Sygn. akt VIA Ca 765/14



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 4 kwietnia 2014 r. Sad Okregowy w Warszawie ustalit wysoko$§¢ oplaty rocznej od dnia 1
stycznia 20009 r. z tytulu prawa uzytkowania wieczystego przez Spoldzielnie Mieszkaniows (...) udzialu w wysoko$ci
896967/1011374 nieruchomos$ci gruntowej polozonej w W. przy ul. (...) oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dziatka

ewidencyjna o numerze (...) z obrebu (...) o powierzchni 8906 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa
(...) Wydzial (...) prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) na kwote 71244,92 zl. Postepowanie w tej sprawie zostalo
wszczete na skutek sprzeciwu Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. z dnia 5 lutego 2013 r., ktérym SKO oddalilo wniosek powddki, zastepujacy pozew w tej sprawie, o ustalenie
za nieuzasadnione wypowiedzenie przez pozwane m. (...) W. oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu na tej
nieruchomosci i ustalenie nowej oplaty od dnia 1 stycznia 2009 r. w wysokosci 99.521,73 zl.

Podstawa rozstrzygniecia wydanego przez sad okregowy byly nastepujace ustalenia faktyczne i oceny prawne.

Pozwane miasto (...) W. jest wlaScicielem nieruchomos$ci gruntowej o powierzchni 8.906 m(?, polozonej w W.
przy ul. (...) i ul. (...), stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...). Dla nieruchomoéci tej, Sad Rejonowy
dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczystg nr (...). Nieruchomo$¢ obcigzona jest prawem
uzytkowania wieczystego. Stawka oplaty za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi 1% ceny
nieruchomo$ci. Wedlug wypowiedzenia na dzien 22 grudnia 2008 r., powodce Spodldzielni Mieszkaniowej (...) z
siedziba w W. przystugiwal udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, wynoszacy 896967/1011374.
Pismem z dnia 22 grudnia 2008 r., pozwany oéwiadczyl powodce, ze w zwigzku ze wzrostem wartoéci gruntu
wypowiada z dniem 31 grudnia 2008 r. wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego,
w udziale wynoszacym 896967/1011374 , nieruchomosci stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...).
Jednocze$nie, pozwany zaoferowal nowa oplate roczng w wysoko$ci 99.521,73 zl. Jak wskazal sad okregowy, zgodnie
z opinia bieglego, ktéra zostala przeprowadzona w tej sprawie, wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2008 r., warto$c
nieruchomo$ci gruntowej, stanowigcej dzialke ewidencyjng nr (...) z obrebu (...), wynosila 8.033.212 zL. Tym samym
warto$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, stosownie do udzialu powo6dki w tym prawie, powinna

Wwynosic 71244,92 zl.

Odnoszac sie do zarzutéw podniesionych przez strone powodowa w tej sprawie, sad okregowy wskazal, ze wysoko$¢
oplaty za uzytkowanie wieczyste jest ustalana w drodze umowy miedzy wlaécicielem nieruchomosci i uzytkownikiem
wieczystym, a wiec indywidualnie takze w odniesieniu do kazdego z wspodtuzytkownikéw wieczystych. Sytuacja
prawna poszczegdlnych wspotuzytkownikoéw, wynikajaca ze stosunku umownego laczacego ich z wlascicielem
nieruchomo$ci, nie wplywa przy tym bezposrednio na sytuacje pozostalych wspotuzytkownikdéw w zakresie wysokos$ci
oplat uiszczanych przez nich za uzytkowanie wieczyste. Tak wiec wypowiedzenie wysokoSci dotychczasowej oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego dokonywane jest indywidualnie i osobno wobec kazdego ze wspdtuzytkownikow
wieczystych. Skuteczno$¢ wypowiedzenia wobec konkretnego wspotuzytkownika wieczystego nie jest zatem w
jakikolwiek sposob uzalezniona od okolicznosci, czy analogiczne wypowiedzenie nastapilo takze wobec innych
wspotuzytkownikow wieczystych tej samej nieruchomosci.

Jak dalej wskazal sad okregowy, skoro warto$¢ nieruchomosci wedlug stanu na dzien 31 grudnia 2008 r., wynosila
8.033.21 zl, stawka oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomo$ci wynosila 1% ceny (warto$ci nieruchomosci), a
udzial powo6dki w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci (na dzien zlozenia przez pozwanego o$wiadczenia
aktualizacyjnego) wynosit 896967/1011374 , to obcigzajaca powddke oplata z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomo$ci wynosi od dnia 1 stycznia 2009 r. 71 244,92 zl. Jak wskazal przy tym sad okregowy, powodka
kwestionowala wysoko$¢ swojego udzialu w uzytkowaniu wieczystym, jednakze nie wskazala prawidlowego wg niej
udzialu, ani nie wykazala go odpisem ksiegi wieczystej aktualnym na 31 grudnia 2008 r. Ciezar dowodu wykazania
prawidlowego udzialu powddki w uzytkowaniu wieczystym obcigzat powodke zgodnie z art. 6 k.c. Skoro powodka nie
udowodnita innej wysoko$ci udzialu w prawie uzytkowanie wieczystego przedmiotowych nieruchomosci sad przyjat
wysoko$é tego udzialu z wypowiedzenia dokonanego przez strone pozwana.



Apelacje od wydanego wyroku wniosla strona powodowa zaskarzajac go w caloéci i wnoszac o jego zmiane poprzez
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu jest nieuzasadniona wzglednie
nieskuteczna.

W apelacji zawarte zostaly nastepujace zarzuty:

1. bledne ustalenie faktyczne dotyczace przyslugujacego powoddce na dzien wypowiedzenia udzialu w prawie
wieczystego uzytkowania gruntu jako 896967/1011374, podczas gdy udzial taki Spéldzielni nigdy nie przystugiwal;

2. naruszenie art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami w zwigzku z art. 40
§ 3 k.p.a. przez uznanie za skuteczne o§wiadczenia woli zawierajacego wypowiedzenie dotychczasowej oplaty rocznej
i oferte jej nowej wysokoSci, w sytuacji jego niedoreczenia uzytkownikowi wieczystemu, tj. wszystkim osobom, ktore
stanowily druga strone stosunku uzytkowania wieczystego gruntu;

3. naruszenie art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 77 ust. 11 art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami przez zaniechanie ustalenia niewazno$ci czynnosSci prawnej wypowiedzenia odniesionej nie do
nieruchomo$ci gruntowej, lecz do jej czedci okreslonej przez wskazany w wypowiedzeniu utamek.

Rozpoznajac sprawe w granicach zaskarzenia sad apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja strony powodowej jest zasadna w zakresie, w jakim kwestionuje ustalenia faktyczne sadu okregowego co do
wielkoSci udziatu przystugujacego powodce w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w
W. przy ul. (...) oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialka ewidencyjna o numerze (...) z obrebu (...) o powierzchni

8906 m?
sad pierwszej instancji sa sprzeczne nie tylko z treécia ksiegi wieczystej obejmujacej powyzsza nieruchomosé, ale

takze twierdzeniami stron podnoszonymi w toku postepowania. Otéz strona pozwana juz w postepowaniu przed

, na dzien ustalenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Ustalenia poczynione w tym zakresie przez

sadem pierwszej instancji przyznala, ze udzial pow6dki w prawie uzytkowania wieczystego okre$lony w zlozonym
powodowi wypowiedzeniu jest w istocie wyzszy anizeli faktyczny udzial powoda wynikajacy z odpisu pelnego ksiegi
wieczystej (pismo pozwanej z dnia 5 lutego 2014 r.: k. 203-205). Okoliczno$¢ ta wynika za$ przede wszystkim
z treSci znajdujacego sie w materiale dowodowym odpisu pelnego ksiegi wieczystej dla nieruchomosci polozonej
w W. przy ul. (...) (k. 92). Jak wynika bowiem z tresci ksiegi wieczystej, udzial powodowej spoldzielni w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) wynosil odpowiednio 894776/1011374 — przy uwzglednieniu
wpiséw dokonanych w ksiedze wieczystej na dzien 31 grudnia 2008 r. oraz 858196/1011374 — przy uwzglednieniu
ponadto wnioskéw o wpis zgloszonych na dzien 31 grudnia 2008 r. Okoliczno$é ta zostala zresztg zgodnie przyznana
przez obie strony w toku rozprawy apelacyjnej (k. 269). Postepujace zmiany w tym zakresie wynikaja z trwajacego
procesu wyodrebniania wlasno$ci poszezegolnych lokali znajdujacych sie w zasobach powodowej spoldzielni. Majac
na uwadze tre$¢ art. 29 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece i wynikajaca z niej zasade
skutku wstecznego wpisu od daty zlozenia wniosku, ktéra ma zastosowanie réowniez do wpisoOw o charakterze
konstytutywnym (zob. m.in. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 maja 2002 r., III CZP 29/02), sad apelacyjny
ustalajac udziat powodowej spoldzielni w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomoséci uwzglednit stan na dzien
31 grudnia 2008 r. wedlug dokonanych wpiséw i zlozonych wowczas wnioskow o wpis prawa odrebnej wlasnosci
lokali i przeniesienia udzialdbw w uzytkowaniu wieczystym. Z tych wzgledéw udzial powodowej sp6ldzielni w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy przy ul. (...) ustalony zostal w wysokosci
858196/1011374. W tym zakresie wiec sad apelacyjny dokonal modyfikacji ustalen faktycznych poczynionych przez
sad pierwszej instancji. W pozostalej czedci ustalenia faktyczne sadu okregowego, w szczegélnosci poczynione w
oparciu o opinie bieglego ustalenia co do wartosci rynkowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...), sad apelacyjny
podziela i przyjmuje za wlasne. Nie byly one zreszta kwestionowane w apelacji.

Zasadnicze zarzuty zawarte w apelacji dotyczyly skuteczno$ci, ewentualnie wazno$ci dokonanego przez pozwanego
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego z uwagi na podnoszony przez
skarzacego fakt niedoreczenia wypowiedzen wszystkim wspotuzytkownikom wieczystym nieruchomoéci oraz



dokonania wypowiedzenia jedynie co do cze$ci nieruchomogci okre$lonej udziatem spéldzielni, nie za$ co do catosci
nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego.

Zarzuty te sg niezasadne. Zagadnienie wspo6lnoSci prawa uzytkowania wieczystego i wynikajaca stad tresé relacji
prawnych pomiedzy wspoétuzytkownikami oraz relacji miedzy nimi a wlascicielem nieruchomosci bylo przedmiotem
wypowiedzi Sadu Najwyzszego. Uzytkowanie wieczyste moze przystugiwa¢ danemu podmiotowi w calo$ci albo byc
przedmiotem wspdéluzytkowania w cze$ciach utamkowych. W tej drugiej sytuacji, wbrew wywodom skarzacego,
uznaé¢ nalezy, co wynika z istoty wspoélno$ci praw w cze$ciach ulamkowych, ze kazdego wspoéluprawnionego z
udzialu laczy z wlascicielem nieruchomosci odrebny stosunek prawny. Przy czym przedmiotem tego stosunku nie
jest, jak wywodzi sie to w apelacji, okre$lona cze$¢ nieruchomosci stanowiacej przedmiot uzytkowania wieczystego,
a okre§lony udzial w prawie wieczystego uzytkowania danej nieruchomosci przystugujacy danemu podmiotowo.
Poszczeg6lne stosunki prawne istniejace w ramach wspolnoéci prawa uzytkowania wieczystego sa od siebie
niezalezne. Daje temu wyraz chociazby przywolany w apelacji art. 73 ust. 2a u.g.n., ktéry przewiduje mozliwosé
réznicowania stawek procentowych oplaty rocznej w odniesieniu do poszczegblnych udzialow w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci. Wysokoé¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste ustalana jest w drodze umowy miedzy
wlascicielem nieruchomosci i uzytkownikiem wieczystym, a wiec indywidualnie takze w odniesieniu do kazdego
z wspohuzytkownikéw wieczystych. Jak wskazal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 30 marca 2011 r., III
CZP 3/11, sytuacja prawna konkretnego wspoétuzytkownika, wynikajaca ze stosunku umownego laczacego go z
wlaécicielem nieruchomosci, nie wplywa bezpoSrednio na sytuacje pozostalych wspoluzytkownikéw w zakresie
wysokoSci oplat uiszczanych przez nich za uzytkowanie wieczyste. Wysoko$¢ oplat obcigzajacych poszczegolnych
wspotuzytkownikow moze sie zatem rozni¢. Obcigzaja one odrebnie kazdego ze wspotuzytkownikow, stosownie
do wielko$ci przystugujacego mu udzialu. Zgodzi¢ nalezy sie co do zasady ze skarzacym, ze majac na uwadze,
ze prawo uzytkowania wieczystego dotyczy jednej nieruchomodci, za§ podstawa ustalenia nowej wysokoS$ci oplat
rocznych przez pozwang gmine byla zmiana wartoSci calej nieruchomosci, wlasciciel gruntu powinien wypowiedziec¢
oplaty wszystkim wspoluzytkownikom wieczystym w tym samym czasie. Nie oznacza to jednak, jak wywodzi
skarzacy, ze warunkiem prawnym skutecznego wypowiedzenia oplaty rocznej w dotychczasowej wysokos$ci jednemu
ze wspotuzytkownikow jest skuteczne wypowiedzenie pozostalym wspotuzytkownikom ich dotychczasowych oplat.
Zalezno$¢ prawna tego typu nie zachodzi. Jak zostalo to juz wskazane powyzej, poszczegblne stosunki prawne
wynikajgce z udzialow w prawie uzytkowania wieczystego sa wzgledem siebie odrebne i niezalezne. Tym samym
wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej dokonane wzgledem jednego ze wspodluprawnionych nie skutkuje w
stosunku do pozostalych wspoétuzytkownikow. Podobnie kwestionowanie aktualizacji oplat rocznych przez czes$c
wspoétuzytkownikow wieczystych nie odnosi skutku wobec pozostatych. Postepowanie aktualizacyjne toczy sie bowiem
indywidualnie wobec poszczegblnych wspoluczestnikow, zas wynik tego postepowania przynosi skutek tylko wobec
tych wspotuczestnikéw wieczystych, ktérzy brali udzial w tym postepowaniu (tak roéwniez: Sad Najwyzszy w
przywolanym powyzej postanowieniu z dnia 30 marca 2011 r.).

W $wietle powyzszego niezasadne s zawarte w apelacji zarzuty naruszenia art. 78 ust. 1 u.g.n. w zw. z art. 40 § 3
k.p.a., a takze art. 58 § 1 k.c. w zw. z art. 77 ust. 11 78 ust. 1 u.g.n. W $wietle prawidlowych ustalen sadu pierwszej
instancji wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej zostalo zlozone powodowi zgodnie z wymogami wynikajacymi z
art. 78 ust. 1 u.g.n. Skarzacy faktu tego zreszta nie kwestionowal. Natomiast brak wszystkich dowodéw doreczen
odrebnych wypowiedzen skierowanych do pozostalych wspoéluczestnikow wieczystych uprawnionych ze swoich
udzialow nie wplywa na skuteczno$¢ wypowiedzenia dokonanego stronie powodowej. Podobnie nie mozna podzielié¢
zarzutu skarzgcego co do niewazno$ci wypowiedzenia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego. Przedmiotem
wypowiedzenia jest bowiem w kazdym wypadku stosunek prawny, ktérego tre$¢ wynika z prawa przystugujacego
uprawnionemu. Jezeli prawo to wyrazone jest w odpowiednim udziale, przedmiotem wypowiedzenia jest wlasnie ten
udzial, a wiec zakres prawa faktycznie przystugujacego uprawnionemu. Nie ma przy tym znaczenia dla skutecznosci
wypowiedzenia bledne wskazanie w wypowiedzeniu wysoko$ci przystugujacego uprawnionemu udziatu. Przedmiotem
czynno$ci prawnej wypowiedzenia jest bowiem faktyczny udzial przystugujacy uprawnionemu, a nie bledna warto$é
tego udzialu wskazana w pi$émie zawierajagcym wypowiedzenie. Bledne okreslenie udzialu moze mie¢ natomiast wplyw
na ostateczne ustalenie wysoko$ci naleznej oplaty rocznej. W tym zakresie sad apelacyjny dokonujac wskazanych



powyzej ustalen wlasnych co do wielkos$ci udzialu przystugujacego powodowi, zmienil na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
zaskarzony wyrok ustalajac wysoko$¢ naleznej oplaty rocznej zgodnie z faktycznym udzialem powodowej spoldzielni
w prawie uzytkowania wieczystego (858196/1011374) przy uwzglednieniu warto$ci rynkowej nieruchomosci, zgodnie
z opinig bieglego powolanego w tej sprawie i poczynionymi na tej podstawie ustaleniami sadu pierwszej instancji.
Zmiana rozstrzygniecia merytorycznego skutkowala koniecznoécia zmiany rozstrzygniecia w przedmiocie kosztow
procesu, zgodnie z zasadg z art. 100 k.p.c. W pozostalym zakresie apelacja powoda jako niezasadna podlegala
oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.

Zwazywszy, ze apelacja strony powodowej co do zasady okazala sie nieuzasadniona o kosztach postepowania
apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. Koszty nalezne pozwanemu sprowadzaja
sie w tej sprawie do nalezno$ci pelnomocnika procesowego ustalonych w stawce minimalnej, zgodnie z § 6 pkt 6 w zw.
z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu.



