Sygn. akt VI ACa 814/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 listopada 2017 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy - Sedzia SA Beata Was

Sedzia SA Agata Zajqc (spr.)

Sedzia SA Malgorzata Borkowska

Protokolant: starszy sekretarz sqdowy Magdalena Meczkowska
po rozpoznaniu w dniu 11 pazdziernika 2017 r. w Warszawie na rozprawie
sprawy z powodztwa Spéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko (...) W.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 marca 2016 r. sygn. akt XXV C 1733/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym w ten tylko sposéb, ze wysokosé oplaty
rocznej ustala na kwote 111 476,50 z1 (sto jedenascie tysiecy czterysta siedemdziesiqt sze$é zlotych
i pieédziesiqt groszy), a w pozostalym zakresie powoédztwo oddala;

II. oddala apelacje w pozostalym zakresie;

III. zasgdza od Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz (...) W. kwote 5400 zl (pieé tysiecy
czterysta zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt VI ACa 814/16

UZASADNIENIE

W zastepujacym pozew wniosku do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z 14 stycznia 2009 r. Spéldzielnia
Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
gruntu polozonego w W. przy ul. (...) jest nieuzasadniona . Po orzeczeniu Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
Spéldzielnia ztozyta sprzeciw do sadu.

Pozwany (...) W. wnidsl o ustalenie, ze od 1 stycznia 2009 r. strony obowiazuje oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w W. ul. (...), stanowiacej dzialke o numerze ewidencyjnym (...), o
powierzchni 13 o19m2 dla ktorej Sad Rejonowy (...)prowadzi ksiege wieczystq (...) w wysokos$ci 130 023,08zl



Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z 29 kwietnia 2014 roku ustalil oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
(...) udzialu w nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy ul. (...) w wysoko$ci obowiazujacej 31 grudnia 2008 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z 28 lipca 2015 r. uchylil zaskarzony wyrok i przekazal sprawe do ponownego
rozpoznania Sagdowi Okregowemu w Warszawie pozostawiajac temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego. W uzasadnieniu Sad Apelacyjny wskazal, ze bez znaczenia dla sytuacji sp6ldzielni jest sytuacja prawna
pozostalych wspoétuzytkownikéw wieczystych przedmiotowej nieruchomosci, nakazal sadowi pierwszej instancji,
przy ponownym rozpoznaniu sprawy, rozpoznanie wnioskow dowodowych pozwanego na okoliczno$é wartosci
nieruchomoéci w dacie wypowiedzenia oraz ustalenie udzialu powoda w przedmiotowej nieruchomogci gruntowej na
date wypowiedzenia.

Wyrokiem z dnia 31 marca 2016 r. Sad Okregowy w Warszawie ustalil oplate roczna za uzytkowanie wieczyste
nieruchomos$ci polozonej w W. przy ul. (...), stanowigcej dzialke ewidencyjna (...) uiszczang przez Spoéldzielnie
Mieszkaniowa (...) z siedzibg w W. poczawszy od 01.01.2009 r. na 112 246 z}i zasadzil od Spoéldzielni Mieszkaniowej
(...) z siedziba w W. na rzecz (...) W. kwote 11 822,54 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 5289,62 zi
tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Swoje rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujacych ustaleniach faktycznych:

Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w W. na 31 grudnia 2008 r. byla uzytkownikiem wieczystym w (...) czesci
nieruchomoé$ci gruntowej polozonej w W. w obrebie (...) przy ul. (...) stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) o
powierzchni 13019 m(? dla ktorej Sad Rejonowy(...) VI Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW
(...). Nieruchomos¢ jest wykorzystywana na cele mieszkaniowe.

Pismem z 22 grudnia 2008 r. (znak (...)) Prezydent (...) W. wypowiedziat sp6ldzielni z dniem 31 grudnia 2008 r.
dotychczas obowigzujaca wysoko$¢é oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, potozonej w
W. w obrebie (...) przy ul. (...). Jednoczeé$nie zaoferowat od 1 stycznia 2009 r. nowa oplate w wysokoéci 130.023,08
z}l. Oplata wskazana w wypowiedzeniu zostala wyliczona na podstawie operatu szacunkowego, sporzadzonego przez
uprawnionego rzeczoznawce majatkowego.

Biegly sadowy ustalil warto$é przedmiotowej nieruchomoéci na 31 grudnia 2008 roku na kwote 15 453 553z1

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uznal, ze zostaly spelnione przez pozwanego warunki formalne
wypowiedzenia wysokoSci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wskazane w art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (okreélanej dalej jako u.g.n.).

Sad Okregowy uznal, ze kwestia skuteczno$ci wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste spotdzielni w
sytuacji istnienia innych wspoétuzytkownikow zostala przesadzona przez Sad Apelacyjny w Warszawie w uzasadnieniu
wyroku wydanego w niniejszej sprawie i tym stanowiskiem Sad Okregowy jest zwigzany zgodnie z art.386 §6 k.p.c.

Sad Okregowy uznal, ze strona powodowa nie przedstawila zadnych dowodow pozwalajacych sadowi na ustalenie na
31 grudnia 2008 roku innego jej udzialu w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu, niz ten wskazany
w wypowiedzeniu. Strona powodowa zlozyla 3 z 62 stron ksiegi wieczystej, ale na ich podstawie nie jest mozliwym
przeliczenie udzialu spoldzielni w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci na 31 grudnia 2008
I.

Wartoé¢ przedmiotowej nieruchomosci na dzien 31.12.2008r. ustalil biegly, a opinia ta nie byla kwestionowana przez
zadna ze stron. Oplate t3 ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny okreslonej zgodnie z warto$cia nieruchomosci
(art. 72 ust. 1 w zw. z art. 67 u.g.n.).Wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego
jest uzalezniona od okre§lonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$é gruntowa zostala oddana, i wynosi, dla
nieruchomoé$ci gruntowych niewymienionych w przepisach — 3 % ceny (art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n.).



Sad Okregowy ustalil wysoko$¢ naleznej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przyjmujac 1 % z wyzej wskazanej
kwoty oraz udzial spéldzielni w prawie uzytkowania wieczystego na date 31 grudnia 2008 r. Wynikla ostatecznie z
powyzszych obliczen wysokosé, tj. kwota 112 246 zl, stanowi nowa ustalona przez sad wysoko$¢ oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci nalezng od 1 stycznia 2009 r.

Zdaniem Sadu Okregowego strona powodowa nie wykazala poniesienia nakladéw w rozumieniu art. 77 ust. 1 pkt 4
u.n.g., ktéry przewiduje, ze tylko i wylgcznie nakltady na urzadzenia infrastruktury technicznej podlegaja zaliczeniu
na poczet oplaty za uzytkowanie wieczyste. Zgodnie natomiast z art. 143 u.n.g. przez budowe urzadzen infrastruktury
technicznej rozumie sie budowe drogi oraz wybudowanie pod ziemia, na ziemi albo nad ziemia przewodéw lub
urzadzen wodociggowych, kanalizacyjnych, cieplowniczych, elektrycznych, gazowych i telekomunikacyjnych. Strona
powodowa nie zlozyla zadnego zestawienia ani nakladéw ani poniesionych kosztow.

O kosztach Sad Okregowy orzekl na podstawie art.100 k.p.c. rozliczajac je proporcjonalnie do wyniku procesu i
stwierdzajac, ze strona powodowa wygrala niniejszy proces w 14% za$ strona pozwana w 86%.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wniosla powodka, podnoszac zarzut naruszenia art. 78 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami w zw. z art. 58 § 1 k.c., tj. niewazno$¢ czynnoéci prawnej wypowiedzenia
oplaty, spowodowana odniesieniem o$wiadczenia woli o wypowiedzeniu nie do caloSci przedmiotu, do ktdérego
takie o$wiadczenie moze sie odnosi¢, gdyz przystugujacy Spoéldzielni udzial w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci wynosil (...) i byl wyzszy, niz udzial do ktérego odniesiono wypowiedzenie.

Wskazujac na powyzsze powodka wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej nie
doszla do skutku oraz zasgdzenie od pozwanego na rzecz powodki zwrotu kosztow postepowania, w tym zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych, a takze o zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Pozwany wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztoéw postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Apelacja powddki tylko cze$ciowo zastuguje na uwzglednienie.

W sprawie niniejszej spor miedzy stronami koncentrowal sie na dwoch kwestiach: czy skuteczne jest wypowiedzenie
wysokosci oplaty za uzytkowanie wieczyste dokonane tylko w stosunku do jednego ze wspotuzytkownikow wieczystych
i czy wypowiedzenie dokonane przez pozwana obejmowalo caly udzial przystugujacy powddce w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomo$ci.

Kwestia skuteczno$ci wypowiedzenia dokonanego w stosunku do jednego ze wspotuzytkownikow wieczystych zostal
rozstrzygnieta wiazaco przez Sad Apelacyjny w uzasadnieniu wyroku z dnia 28 lipca 2015 r. VI ACa 1255/14.

Sad Apelacyjny wskazal, ze z art. 78 ust. 1 u.g.n. nie wynika, aby konieczne bylo dokonanie wypowiedzenia wysoko$ci
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jednocze$nie wszystkim wspotuzytkownikom wieczystym. Skoro kazdego ze
wspotuzytkownikow wieczystych laczy z wlascicielem nieruchomoéci odrebny stosunek umowny, to wypowiedzenie
wysokosci oplaty moze by¢ dokonane kazdemu wspotuzytkownikowi osobno i nie wywoluje skutku wobec pozostatych.
Nawet gdyby wypowiedzenie to objelo wszystkich wspotuzytkownikéw, to w sytuacji gdyby tylko niektérzy zlozyli
wniosek o ustalenie, ze wypowiedzenie bylo nieuzasadnione, to i tak wysoko$¢ oplaty przy takich samych udzialach
w nieruchomosci moglaby sie ostatecznie roznié, jesli w postepowaniu przed SKO czy przed sadem ustalono by inng
jej wysokos¢.

Skarzacy nie podnosi zarzutéw procesowych odnoszacych sie do dokonanych przez Sad Okregowy ustalen
faktycznych, jednak rozpoznanie podniesionego zarzutu niewazno$ci o$wiadczenia o wypowiedzeniu wymaga
ustosunkowania sie przez Sad Apelacyjny do tych ustalen.



Zasadnicze fakty objete ustaleniami sadu I instancji nie sa sporne i wynikaja wprost z tre$ci dotaczonych do akt sprawy
dokumentow, zatem Sad Apelacyjny ustalenia te przyjmuje za wlasne, za wyjatkiem ustalenia dotyczacego wysoko$ci
udzialu w prawie uzytkowania wieczystego przystugujacego powodce w dacie wypowiedzenia wysokoéci oplaty.

W tresci wypowiedzenia oplaty zostal wskazany udzial wynoszacy (...).

Na podstawie aktualnych wpisow w ksiedze wieczystej KW (...) Sad Apelacyjny ustalil, ze na dzien 31 grudnia 2008 .
udzial przystugujacy powddce w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci wynosit (...), za§ wezeéniej wpisany
udzial (...) wynikal z pomylki polegajacej na nieuwzglednieniu odlgczenia jednego z lokali, co do ktdorego zostala
ustanowiona odrebna wlasno$c.

Zatem rzeczywiScie przyslugujacy powddce udzial w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci byla na date
dokonania wypowiedzenia niz udzial wskazany w o§wiadczeniu o wypowiedzeniu, zatem nie ma podstaw do uznania,
ze wypowiedzenie wysoko$ci oplaty nie dotyczylo calego udziatu przystugujacego uzytkownikowi wieczystemu.

W uchwale z dnia 7 lutego 2014 r. III CZP 111/13 (OSNC 2014/11/113) Sad Najwyzszy wskazal, ze w sprawie
wszczetej na podstawie wniosku, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty
rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokoSci przez wlasciciela nieruchomoéci i okresla wysokoéc
naleznej oplaty obowigzujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia.

Uwzgledniajac wysoko$¢ rzeczywiScie przystugujacego powoddce udzialu w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci i biorac pod uwage warto$¢ nieruchomoéci ustalona przez Sad Okregowy na podstawie
niekwestionowanej opinii bieglego oraz przyjety przez ten Sad przelicznik procentowy, Sad Apelacyjny ustalil
wysoko$¢ oplaty obowiazujacej od dnia 1 stycznia 2009 r. na kwote 111 476,50 zt.

Odnoszac sie do podnoszonej przez powodke kwestii zaliczenia na poczet wysokos$ci oplaty wartoSci dokonanych
nakladéw Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Najwyzszego wyrazone w uzasadnieniu wyroku z dnia 31 stycznia
2013 r. IT CSK 223/12 (LEX nr 1314383), ze zaliczenie warto$ci nakladoéw jest czynnoScia wtorng w stosunku do
sporu o wlaSciwa wysoko$é zaktualizowanej oplaty rocznej. Zaliczenie moze nastapic¢ jedynie na poczet wzrostu oplaty
(réznicy pomiedzy oplata nowa a dotychczasowa), wobec czego dopiero okreslenie wysoko$ci naleznej oplaty decyduje
o istnieniu i wielkoSci §wiadczenia, na poczet ktdrego nastepuje zarachowanie. Dlatego zlozenie wniosku dopuszczalne
jest do chwili prawomocnego okreslenia wysoko$ci oplaty zaktualizowanej. Jej ustalenie stanowi moment, w ktérym
dochodzi do realizacji prawa zaliczenia.

Majac powyzsze na wzgledzie Sad Apelacyjny cze$ciowo uwzglednil apelacje zmieniajac na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.
zaskarzony wyrok co do rzeczywistej wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste, za§ w pozostalym zakresie apelacje
jako bezzasadna oddalil na podstawie art. 385 k.p.c.

Uznajac, ze powddka wygrala w postepowaniu apelacyjnym w niewielkim zakresie, na podstawie art. 98 k.p.c. Sad
Apelacyjny obcigzyl strone powodowa kosztami postepowania apelacyjnego, obejmujacymi koszt wynagrodzenia
pelnomocnika pozwanego, w caloSci.



