Sygn. akt VC 5016/17

WYROK W IMIENIU

RZECZPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 kwietnia 2018 r.

Sad Rejonowy Poznan Nowe Miasto i Wilda w P., Wydziat V Cywilny:
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSR Marta Scisla

Protokolant: Joanna Flajszer

po rozpoznaniu w dniu 17 kwietnia 2018 r., w P.

na rozprawie

sprawy z powodztwa Skarbu Panstwa — (...)
przeciwko M. S. (1), M. S. (2)

o zaplate

1. zasadza od pozwanych M. S. (1) i M. S. (2), na rzecz powoda Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta P., kwote 3.793,74
zlote (trzy tysiace siedemset dziewieédziesiat trzy 74/100) wraz z odsetkami ustawowymi za opdznienie, liczonymi:

- od kwoty 878,65 zlotych od dnia 1 kwietnia 2014 r., do dnia zaplaty,

- od kwoty 661,19 zlotych, od dnia 1 kwietnia 2014 r., do dnia zaplaty,

- od kwoty 643,05 zlotych, od dnia 1 kwietnia 2015 r., do dnia zaplaty,

- od kwoty 483,90 zlotych, od dnia 1 kwietnia 2015 r., do dnia zaplaty,

- od kwoty 643,05 zlotych, od dnia 1 kwietnia 2016 r., do dnia zaplaty,

- od kwoty 483,90 zlotych, od dnia 1 kwietnia 2016 r., do dnia zaplaty;

2. kosztami postepowania obciaza pozwanych i z tego tytulu zasadza od nich, na rzecz powoda kwote 1200,00 zlotych;

3. nakazuje $ciagnac od pozwanych, na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego Poznan Nowe Miasto i Wilda w P.,
kwote 100 zlotych tytulem oplaty, od ktérej powod byt zwolniony;

SSR Marta Scista

UZASADNIENIE

Pozwem wniesionym w dniu 28 wrze$nia 2016 r. powdd Skarb Panstwa — (...), reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika, wniést o nakazanie pozwanym — M. S. (2) i M. S. (1) zaplaty kwoty 3.793,74 zt wraz z odsetkami
ustawowymi za opdznienie, liczonymi od kwoty 878,65 zlotych od dnia 1 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty
661,19 zlotych od dnia 1 kwietnia 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty 643,05 ztotych od dnia 1 kwietnia 2015 r. do dnia
zaplaty, od kwoty 483,90 zlotych od dnia 1 kwietnia 2015 r. do dnia zaplaty, od kwoty 643,05 zlotych od dnia 1 kwietnia
2016 r. do dnia zaplaty oraz od kwoty 483,90 zlotych, od dnia 1 kwietnia 2016 r. do dnia zaplaty.



W uzasadnieniu powdd wskazal, iz pozwani sa wspolwlascicielami lokalu mieszkalnego oraz garazu i zwigzanych z
nimi udzialéw w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w P. przy ul. (...) (obreb 03, arkusz mapy
14, dzialka (...)) o numerze ksiegi wieczystej KW (...), w zwigzku z czym pozwani sa zobowigzani uiszczaé na rzecz
powoda oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego do 31 marca kazdego roku, bez odrebnego wezwania. Pozwani
nie uiScili wyzej wymienionej optaty w latach 2014 — 2016, pomimo dodatkowego wezwania z dnia 25 kwietnia 2016
r., wobec czego zalegaja oni z zaplata kwoty 3.793,74 zl.

Dnia 27 lutego 2017r. referendarz sadowy w tut. Sadzie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w
ktorym to nakazal pozwanym zaplate solidarnie Skarbowi Panstwa — (...) kwoty 3.793,74 zl wraz ze wskazanymi w
nakazie zaplaty odsetkami, kwote 900 zl tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego oraz kwote 25 z} tytulem oplaty
sadowej od pozwu.

Dnia 27 marca 2017r. pozwani wnie§li sprzeciw od nakazu zaplaty, wnoszac jednoczeénie o oddalenie powodztwa
w calo$ci i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych solidarnie zwrotu kosztéw postepowania oraz ewentualnie o
skierowanie sprawy na droge postepowania mediacyjnego.

W uzasadnieniu sprzeciwu wskazano, ze powdd nie przedstawil przy pozwie dowodéw doreczenia wypowiedzenia z
15 wrze$nia 2009r. i wezwania do zaplaty z dnia 25 kwietnia 2016r., a pozwani zaprzeczaja okoliczno$ci doreczenia
tych dokumentow.

Nadto wskazali, ze podwyzka oplaty z 2009r. stanowila 2.256 % stawki oplaty obowiazujacej przed podwyzka, wobec
czego byla ona nieuzasadniona. Pozwani podkreslili, ze stawka obowigzujaca w 2014 r. réwniez byla nieuzasadniona,
poniewaz w 2015 i 2016 r. nastapila jej obnizka o 27%.

Dodatkowo, wedlug wiedzy pozwanych pow6d wypowiedziat oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego tylko
niektéorym wspoélnotom mieszkaniowym na terenie osiedla (...), co jest sprzeczne z prawem, zasadami wspolzycia
spotecznego i logiki, gdyz wszystkie wspolnoty dzialaja na gruncie miejskim

i warunki ich funkcjonowania nie r6znia sie w zaden sposéb. Wobec powyzszego nie jest uzasadnione, aby jedne
wspolnoty byly zobowiazane do zaplaty wielokrotnie wyzszej oplaty, podczas gdy inne, dzialajace na takich samych
warunkach, oplaty takiej nie ponosza.

Pozwani wskazali rowniez, ze wielu czlonkdéw wspdlnoty mieszkaniowej, do ktdrej oni przynaleza ( (...) (...)), nie
przyjelo nowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego i odwotlalo sie do Samorzadowej Komisji Odwolawczej, a w
konsekwencji ich oplata zostala zmniejszona. W rezultacie, w ramach tej samej wspolnoty funkcjonuja czlonkowie,
ktorzy placa oplate na dotychczasowych zasadach oraz tacy, ktorzy sa zobowiazani do oplaty na nowych zasadach
(wyliczonej dla nich po zlozeniu odwolania do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego). W ocenie pozwanych
powod powinien uchyli¢ wypowiedzenie z 2009r. i wprowadzi¢ dla calej wspolnoty jednolita oplate. Nadto pozwani
uznali, Ze oplata roczna przewidziana jest dla calej wspoélnoty, a nie dla poszczegoélnych czlonkéw, wobec czego nie jest
zgodne z prawem, aby jedna wspolnota byla jednocze$nie objeta obowigzkiem zaplaty dwoch oplat w réznej wysokoéci,
w zaleznoSci od tego jaki skutek przyniosly indywidulane odwolania do SKO poszczegdlnych jej czlonkow.

Wedle twierdzen pozwanych bezzasadny jest sam wzrost oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, gdyz chociaz
oczywiécie wzrosla warto$¢ nieruchomosci w stosunku do stanu pierwotnego to zostalo to sfinansowane w calo$ci
przez wlascicieli lokali na osiedlu (...), a nie przez powoda i nie jest uzasadnione prawnie, ani w kontekscie zasad
wspolzycia spolecznego, aby powdd korzystal z wielokrotnie podwyzszonej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w
sytuacji, gdy nie poniost zadnych nakladéw na wzrost wartosci nieruchomosci.

Dnia 4 grudnia 2017r. powdd wni6sl odpowiedZz na sprzeciw pozwanych z dnia 27 marca 2017r., podnoszac
okolicznoSci takie jak w pozwie. Nadto wskazal, ze na uwzglednienie nie zastuguje podniesiony przez pozwanych zarzut
przedawnienia roszczen.



Powod podkreslil, ze wypowiedzenie oplaty rocznej zostalo odebrane przez pozwanego w dniu 5 pazdziernika 2009r.,
a wezwanie do zaplaty z dnia 25 kwietnia 2016r. dnia 5 maja 2016r.

Ponadto, w odniesieniu do zarzutu, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dotyczyla tylko
niektorych nieruchomosci (czy jak wskazuja pozwani ,,niektérych wspoélnot mieszkaniowych”) potozonych na terenie
osiedla (...), powdd podal, Ze zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, organ ma obowiazek objac
aktualizacja cala nieruchomos$é gruntowa, ktéra w omawianym przypadku jest dzialka (...), a nie osiedle, w obrebie
ktoérego dzialka ta sie znajduje.

Dodatkowo, pozwani nie skorzystali z uprawnienia do zlozenia do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P.
wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona albo uzasadniona w innej wysokosci, o ktorym
to prawie zostali pouczeni w ofercie.

W uzasadnieniu powod podal rowniez, ze orzeczenie wydane przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w sprawie
wysoko$ci oplaty rocznej wigze wylacznie uzytkownika wieczystego, ktory zakwestionowal oferte nowej oplaty roczne;j
inie stanowi podstawy do obnizenia oplaty rocznej pozostalym wspétuzytkownikom danej nieruchomosci gruntowe;j.
Oplata za uzytkowanie wieczyste ma bowiem charakter cywilnoprawny, a ich wysoko$¢ jest ustalana w drodze umowy
miedzy wladcicielem nieruchomosci i uzytkownikiem wieczystym.

W odniesieniu do zarzutu, ze wzrost warto$ci przedmiotowej nieruchomosci nastapil z uwagi na poniesione przez
wspotuzytkownikow wieczystych naklady, powdd uznal, ze uzytkownik wieczysty moze poszukiwaé ochrony prawnej
jego prawa do zaliczenia nakladéw, jakie poniést na nieruchomosé, tylko przy okazji aktualizacji oplat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego (art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami), co w przypadku pozwanych
nie nastgpilo, poniewaz nie podnie$li oni powyzszej kwestii po otrzymaniu wypowiedzenia oplaty roczne;j.

W toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska, a pozwany na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2018r.
potwierdzil, ze nastapilo wypowiedzenie dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste, od ktorego pozwani sie nie
odwolywali.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd Skarb Panstwa — Prezydent Miasta P. jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej polozonej w P. przy ul. (...),
(...) oznaczonej numerem 1/53, dla ktérego Sad Rejonowy Poznan — Stare Miasto w P., Wydzial IV Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Na mocy aktu notarialnego nr (...), rep. (...). pozwani nabyli wlasno$é lokalu mieszkalnego nr (...) przy ul. (...) w klatce
(...) wraz z udzialem wynoszacym (...) cze$ci w prawie uzytkowania wieczystego dzialki gruntu i w prawie wlasnosci
cze$ci wspolnych budynku pozostalych po wydzieleniu lokali, objetych KW nr (...) oraz wyodrebniony lokal uzytkowy
— garaz numer (...) przy ul. (...) w klatce A wraz ze zwigzanym z nim udzialem wynoszacym (...) czeSci w prawie
uzytkowania wieczystego dzialki gruntu i w prawie wlasnoSci cze$ci wspélnych budynku, pozostalych po wydzieleniu
lokali, objetych KW nr (...).

Dowébd: akt notarialny nr 188/2008(k. 12-18)

Pismem z dnia 15 wrze$nia 2009r. pow6d wypowiedzial obowigzujaca oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
wskazanej wyzej nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonych przy ul. (...)-E oraz (...) (dziatka nr (...)) i zaoferowal
przyjecie nowej oplaty w wysokoSci 175.592,29 zl, do ktorej uiszczania uzytkownicy wieczySci mieli by¢ zobowigzani
proporcjonalnie do posiadanych udzialébw. Wypowiedzenie oplaty rocznej zostalo odebrane przez pozwanego w dniu
5 pazdziernika 2009r.

Wysoko$¢ nowej oplaty dla pozwanych wyniosta zatem 878,65 zl (w odniesieniu do lokalu mieszkalnego i zwiazanego
z nim udzialu) oraz 661,19 zl (udzial zwigzany z wlasno$cig garazu). Pozwani nie zlozyli do Samorzadowego Kolegium



Odwolawczego wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokosci.

Dowdd: bezsporne, nadto wypowiedzenie z dnia 15.09.2009r. (k.9-11), zeznania pozwanego (k. 62), zwrotne
potwierdzenie odbioru (k. 43)

Pismem z dnia 23 lutego 2015 r. pow6d wypowiedzial pozwanym oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego
w w/w wysokoSciach i zaoferowal odpowiednio optaty w kwocie 643,05 zl oraz 483,90 zl. Oplata ta zostala
obliczona w wysokoS$ci 3% warto$ci nieruchomosci gruntowej, ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego w operacie
szacunkowym, w wysoko$ci 9.070.100,00 z}. Pozwani nie zlozyli do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci.

Pismem z dnia 25 kwietnia 2016r. pozwani zostali wezwani do zaplaty 3.793,74 zl tytulem zaleglych oplat za
uzytkowanie wieczyste w latach 2014-2016, ktore zostalo przez pozwanego odebrane dnia 5 maja 2016r.

Dowdd: pisma z dnia 23 lutego 2015r. (k. 7-8), zwrotne potwierdzenie odbioru (k. 44)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow.

Dokumenty w niniejszej sprawie, stanowily zaré6wno dokumenty prywatne, jak i urzedowe, ztozone w kserokopiach,
ktoérych autentycznos$é nie byla przez strony kwestionowana, a i Sad nie widzial podstaw, aby czyni¢ to z urzedu, tym
bardziej, ze $wietle art. 309 kpc dopuszczalny jest dowdd z kopii dokumentow. W tej sytuacji zgodnie z art. 245 kpc
dokumenty prywatne stanowily dowdd tego, ze osoby, ktdre je podpisaly, zlozyly o§wiadczenia w nich zawarte. Z kolei
dokumenty urzedowe stanowily dowod tego, co zostalo w nich urzedowo za$wiadczone (art. 244 § 1 kpc).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na uwzglednienie w calo$ci.

Przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami reguluja szczegdlny — sadowo — administracyjny tryb procesu
aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z zastosowaniem instytucji wypowiedzenia zmieniajacego.

Majac na uwadze brzmienie art. 77 ust. 1 zd.1 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.
U. z 2014 roku, poz. 518, ze zm., cyt. dalej jako: ugn) wysokoéé oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é
tej nieruchomosci ulegnie zmianie.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 i 2 ugn wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do
dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac réwnocze$nie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W
wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczyé uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania
wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomoéci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej
wysokoSci.

Zgodnie natomiast z art. 80 ust. 1 ugn, od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga
wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z
zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.
Konsekwencja powyzszego unormowania jest mozliwo$¢ zgloszenia przez organ lub uzytkownika wieczystego,
niezadowolonego z orzeczenia SKO, zgdania przekazania sprawy do rozpoznania przez wlasciwy sad. Z zadaniem
takim nalezy wystapié w terminie 14 dni od daty doreczenia orzeczenia.



Cytowane przepisy okre$laja zatem procedure wypowiedzenia dotychczasowej oplaty oraz sposéb obrony uzytkownika
wieczystego, ktory nie zgadza sie z nowa wysoko$cig.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy wskaza¢ nalezy, iz powdd nie zakwestionowal
wypowiedzenia oplaty rocznej z dnia 15 wrze$nia 20009r., jak rowniez wypowiedzen z dnia 23 lutego 2015r. Sad
zwazyl zatem, ze wskazane wyzej aktualizacje zostaly dokonane zgodnie z obowiazujacymi przepisami dotyczacymi
czasu (nie czedciej niz raz na trzy lata) i s3 w peli skuteczne, poniewaz pozwani jako uzytkownicy wieczy$ci
przedmiotowej nieruchomosci nie zlozyli wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokoSci i nie skorzystali z przystugujacego im uprawnienia do jej kwestionowania przed
organami administracyjnymi.

Nie zaslugiwala na uwzglednienie argumentacja pozwanych, ze oplata roczna powinna mie¢ taka sama wysoko$c
w stosunku do wszystkich czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej, wobec czego nie jest zgodne z prawem, aby jedna
wspolnota byla jednoczeénie objeta obowigzkiem zaplaty dwoch oplat w réznej wysokoSci, w zaleznoéci od tego jaki
skutek przyniosly indywidulane odwolania do SKO poszczegoblnych jej czlonkow.

Sad stoi na stanowisku, ze stosunek prawny dotyczacy wysokoéci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ma
charakter cywilnoprawny, ktérego stronami sa wlasciciel nieruchomoéci i zindywidualizowany uzytkownik wieczysty.

Na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego Sad ustalil, Ze w niniejszej sprawie stronami sa Skarb Panstwa,
reprezentowany przez Prezydenta Miasta P. oraz pozwani — M. S. (2) i M. S. (1), a nie wspoélnota mieszkaniowa,
do ktérej oni przynaleza. Wobec powyzszego, wbrew twierdzeniom pozwanych, mozliwe jest zaistnienie sytuacji, w
ktorej czlonkowie, funkcjonujacy w ramach tej samej wspoélnoty, beda zobowigzani do uiszczania oplat rocznych w
r6znej wysoko$ci, poniewaz to oni s3 podmiotem stosunku prawnego wynikajacego z obowigzku uiszczania oplaty za
uzytkowanie wieczyste.

W konsekwencji powyzszego chybiona byla rowniez argumentacja pozwanych, ze powdd wypowiedziat oplate roczng z
tytulu uzytkowania wieczystego tylko niektérym wspolnotom mieszkaniowym na terenie osiedla (...), co jest sprzeczne
z prawem, zasadami wspolzycia spolecznego i logiki, gdyz wszystkie wspolnoty dzialaja na gruncie miejskim i warunki
ich funkcjonowania nie r6znia sie w zaden sposob.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ugn, organ mial obowigzek objaé¢ aktualizacja cala nieruchomo$¢ gruntowa, ktéorg w
omawianym przypadku jest dzialka (...), a nie dzialajace w ramach osiedla (...) wspdlnoty mieszkaniowe. Ponadto
pozwani nie przedstawili zadnego dowodu na okolicznoéé funkcjonowania oplat o ré6znej wysokoSci w ramach tej
samej nieruchomosci, ktore to roznice mialyby wynika¢ z odmiennych wartosci nieruchomosci wskazanych przez
rzeczoznawce w operacie szacunkowym, dotyczacym danej wspolnoty mieszkaniowej czy jej czlonkow.

Sad nie uwzglednil réwniez podnoszonego przez pozwanych zarzutu przedawnienia, poniewaz roszczenia Skarbu
Panstwa z tytulu oplaty rocznej, jako §wiadczenia okresowe, przedawniajg sie z okresem trzech lat od daty ich
wymagalnosSci (art. 118 kc w zw. z art. 120 ke). W niniejszej sprawie wlasciciel nieruchomos$ci nie przesunal
ustawowego terminu platno$ci oplaty, wobec czego termin przedawnienia roszczenia powstalego najwcze$niej
(2014r.) rozpoczal swoj bieg 1 kwietnia 2014r. Przedmiotowy pozew zostal zlozony 28 wrzeénia 2016r., w zwigzku z
czym bieg przedawnienia zostal przerwany, bowiem majac na uwadze tres¢ art. 123 § 1 ke bieg przedawnienia przerywa
sie przez kazda czynno$é przed sadem lub innym organem powolanym do rozpoznawania spraw lub egzekwowania
roszczenn danego rodzaju albo przed sadem polubownym, przedsiewzieta bezpoérednio w celu dochodzenia lub
ustalenia albo zaspokojenia lub zabezpieczenia roszczenia.

Majac zatem na uwadze powyzsze rozwazania, Sad w pkt 1 wyroku uwzglednil powodztwo w calo$ci. O roszczeniu
odsetkowym Sad orzekl na podstawie art. 481 § 1i 2 ke.

O kosztach procesu Sad orzekl zgodnie z dyspozycja art. 98 § 11 3 kpc w zw. z art. 99 kpc oraz wynikajaca z tych
przepisow zasada odpowiedzialno$ci za wynik sprawy, ktéra w calosci przegrala strona pozwana. Wobec tego w pkt. 2



wyroku Sad kosztami procesu obciazyt w caloSci pozwanych i z tego tytulu zasadzil od nich na rzecz pozwanego kwote
1.200 zl tytulem zwrotu kosztdéw zastepstwa procesowego.

Kierujac sie w/w zasadami Sad nakazal Sciagnaé solidarnie od pozwanych na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu
Rejonowego Poznan — Nowe Miasto i Wilda (...) kwote 100,00 z} tytulem nieuiszczonej oplaty sagdowej, od ktorej
powdd byl zwolniony(pkt. 3 sentencji wyroku).

SSR Marta Scisla



