Sygnatura akt I C 1661/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2016 1.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSO Agnieszka Hreczanska-Cholewa
Protokolant:Wojciech Langer

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 13 wrze$nia 2016 r. we Wroclawiu
sprawy z powodztwa Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta W.
przeciwko (...) sp.zo0.0. we W.

o zaplate

I. zasadza od strony pozwanej (...) sp. z 0.0. we W. na rzecz strony powodowej Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta
W. kwote 35 712, 83 zl ( trzydziesci pieé tysiecy siedemset dwanascie zlotych osiemdziesiat trzy grosze ) z ustawowymi
odsetkami za op6znienie od dnia 01.04.2014 r. do dnia zaplaty;

II. dalej idace powddztwo oddala;

III. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 1036,92 zl tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego;

IV. nakazuje stronie pozywanej (...) sp. z 0.0. we W. uiSci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sad Okregowy we Wroclawiu
kwote 1785,35 zt tytulem oplaty od pozwu, od uiszczenia ktorej strona powodowa jest zwolniona, w czesci, w jakiej
strona pozwana przegrala niniejszy proces.

Sygn. aktI C 1661/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa — Skarb Panistwa, reprezentowana przez Prezydenta Miasta W., wniosla o zasadzenie od strony
pozwanej (...) sp. z 0.0. kwoty 99.877,49 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2014 .

W uzasadnieniu swojego zadania strona powodowa podala, ze jest wlascicielem dwdch nieruchomosci polozonych
przy ul. (...), dla ktérych prowadzone sa ksiegi wieczyste o numerach (...), natomiast pozwana spdtka jest
uzytkownikiem wieczystym pierwszej nieruchomosci oraz wspoétuzytkownikiem wieczystym drugiej. Dochodzona
pozwem kwota jest suma nalezno$ci z tytulu uzytkowania wieczystego za 2014 r., a wysoko$¢ oplat zostala ustalona na
podstawie wypowiedzen dotychczasowej wysokosci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego z dnia 30 sierpnia 2012 r.
Strona pozwana stala sie uzytkownikiem wieczystym wspomnianych nieruchomo$ci na podstawie umowy z dnia 29
listopada 2013 r., co uzasadnia jej legitymacje bierna w niniejszym postepowaniu.

W dniu 20.07.2015 r. Sad Okregowy we Wroclawiu wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym (k. 56).
Strona pozwana (...) sp. z 0.0. we W. zlozyla sprzeciw od nakazu zaplaty i wnioslta o oddalenie pow6dztwa w calosci.

W uzasadnieniu swojego stanowiska (k. 62, 142, 150) strona pozwana podawala, ze dzialania strony powodowej
stanowig naduzycie przystugujacego jej prawa podmiotowego oraz sa sprzeczne z zasadami wspdlzycia spolecznego.



Kwestionowala skuteczno$¢ dokonanego wypowiedzenia wysokoSci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.
Wskazywala na brak powiadomienia pozwanej spélki o wysokoSci aktualnej oplaty, brak wydania decyzji
administracyjnej skierowanej do strony pozwanej jako nabywcy prawa uzytkowania wieczystego, postugiwanie sie
nieaktualnym operatem szacunkowym oraz na zmiane wartoéci nieruchomosci, jaka miala miejsce w ostatnim
czasie. Pozwana spolka zarzucala takze, ze pismo w sprawie wypowiedzenia oplaty rocznej nie zostalo doreczone
poprzednikowi prawnemu pozwanej spotki.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 29 listopada 2013 r. pozwana (...) sp. z 0.0. nabyla od (...) sp. z 0.0. sp.
jawnej we W. prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej we W., obreb 59, utworzonej z dziatki nr (...),
o powierzchni 1,6752 ha, wraz z prawem wilasno$ci budowli stanowiacych odrebny przedmiot wlasnosci, objetej ksiega
wieczysta nr (...) oraz udzial wynoszacy (...) w prawie uzytkowania wieczystego zabudowanej nieruchomosci polozonej
we W, obreb 59, utworzonej z dzialek nr (...), objetej ksiega wieczysta nr (...) wraz z prawem wspotwlasnosci budowli i
urzadzen stanowiacych odrebny przedmiot wlasno$ci. Strony umowy o§wiadczyly, ze cena w wysokoS$ci 6.600.0000 zt
zostala zaplacona na rachunek bankowy sprzedawcy, wydanie nieruchomo$ci miato nastgpi¢ w dacie zawarcia umowy
i od tej daty do nabywcy beda naleze¢ wszelkie z tym zwiazane korzysci i ciezary. Strony o$wiadczyly rowniez, ze
kupujacemu zostaly wyjawione wszystkie okolicznoéci, ktore sa konieczne do oceny stanu prawnego i faktycznego
nieruchomoéci.

(dowdd: akt notarialny — umowa z dnia 29.11.2013 1., k. 45 — 48)

Jeszcze przed zawarciem umowy dzialajacy w imieniu Skarbu Panstwa Prezydent W. pismami z dnia 31.08.2012 r.
skierowanymi do (...) Spo6lki Jawnej we W. dokonal wypowiedzenia wysokoéci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego gruntéw pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym spéltki. W tre$ci wypowiedzenia dotyczacego
nieruchomosSci objetej ksiega wieczysta nr (...), zaoferowano nowa oplate w wysokoSci wynoszacej 120.920,97 zl, w
miejsce dotychczasowej 30 505,39 zl. Natomiast w wypowiedzeniu dot. przystugujacego spolce udzialu w uzytkowaniu
wieczystym nieruchomogci objetej ksiega wieczysta nr (...) zaoferowano nowa optate w wysokosci 8.911,61 zl, ktéra
miala obowigzywa¢ od 1 stycznia 2013 r. Dotychczasowa oplata ksztaltowatla sie na poziomie kwoty 5 207,44 zl.

(dowod: wypowiedzenia z 30.08.2012 1., k. 49 — 51)

Wypowiedzenia z dnia 31.08.2012 r. nie zostaly doreczone adresatowi. Na kopercie zawierajacej wypowiedzenia oraz
potwierdzeniu odbioru pisma (dotaczonym do koperty) nie zamieszczono informacji o pozostawieniu przesylki do
dyspozycji adresata na okres 14 dni we wskazanej placéwce pocztowe;.

(dowod: przesylka pocztowa nr (...) wraz z potwierdzeniem odbioru, k. 39 akt UM W. z danymi ewidencyjnymi
nieruchomos$ci o KW nr (...), k. 37 — 38 akt UM W. z danymi ewidencyjnymi nieruchomosci o KW nr (...))

Sad zwazyl co nastepuje:
Powddztwo zashugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

W niniejszej sprawie strona powodowa domagala sie zaplaty nalezno$ci obejmujacych oplaty za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci za 2014 r. Podawala, ze nowa wysoko$¢ oplat zostala ustalona na podstawie aktualizacji dokonanej
w 2012 r., a zatem przed data nabycia prawa uzytkowania wieczystego przez pozwang spotke. Zadanie powoda
znajduje podstawe w art. 238 k.c. oraz art. 711 n. ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, ktére przewiduja obowigzek
wnoszenia przez uzytkownika wieczystego oplaty poczatkowej oraz oplat rocznych, przy czym ich wysoko$é zalezy od
ceny nieruchomosci gruntowej oraz jej przeznaczenia. Nie budzi przy tym watpliwosci, ze obowiazek wnoszenia oplaty
za uzytkowanie wieczyste obcigza kazdoczesnego uprawnionego (por. wyrok SA w Warszawie z dnia 31 marca 2015
r., VI ACa 770/14, Lex nr 1712706).



Pozwana spotka kwestionowala wysoko$¢ oplaty ustalonej na podstawie wypowiedzen z dnia 30.08.2012 .
Podkresélala takze swoja niewiedze odno$énie rozmiaru tego $wiadczenia za$ wieloletnie milczenie strony powodowej
ocenila jako naduzycie przystugujacego jej prawa.

Sposréd wielu zarzutow zgloszonych przez strone pozwang w toku niniejszego procesu zasadnym okazal sie
zarzut nieskutecznego wypowiedzenia wysokos$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktérych
wypowiedzenia z dnia 30.08.2012 r. dotyczyly. Tryb wypowiedzenia wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego zostal szczegblowo i wyczerpujaco uregulowany w art. 78 i n. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 1. 0 gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U.2015.1774). Zgodnie z treécia art. 78 ust. 1 cyt. ustawy wlasciwy organ zamierzajacy
zaktualizowa¢ oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na
piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesytajac réwnoczesnie oferte
przyjecia jej nowej wysokosSci. W wypowiedzeniu nalezy wskazaé sposéb obliczenia nowej wysokoéci oplaty i pouczyé
uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o
wartoS$ci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktorym mozna zapozna¢ sie z operatem
szacunkowym. Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Tryb
doreczen w postepowaniu administracyjnym reguluje przepis art. 42 i n. ustawy z dnia z dnia 14 czerwca 1960 r.
Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U.2016.23). Art. 42 § 1 stanowi, ze pisma dorecza sie osobom fizycznym
w ich mieszkaniu lub miejscu pracy. Pisma moga by¢ doreczane rowniez w lokalu organu administracji publicznej,
jezeli przepisy szczegblne nie stanowig inaczej ( § 2). W razie niemoznosci doreczenia pisma w sposob okre$lony w
§ 11 2, a takze w razie koniecznej potrzeby, pisma dorecza sie w kazdym miejscu, gdzie sie adresata zastanie (§ 3).
Zgodnie z art. 43 w przypadku nieobecno$ci adresata pismo dorecza sie, za pokwitowaniem, dorostemu domownikowi,
sasiadowi lub dozorcy domu, jezeli osoby te podjely sie oddania pisma adresatowi. O doreczeniu pisma sasiadowi lub
dozorcy zawiadamia sie adresata, umieszczajac zawiadomienie w oddawczej skrzynce pocztowej lub, gdy to nie jest
mozliwe, w drzwiach mieszkania. I w koncu przepis art. 44 § 1 stanowi, ze w razie niemoznoSci doreczenia pisma w
spos6b wskazany w art. 421 43:

1)operator pocztowy w rozumieniu ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo pocztowe przechowuje pismo przez
okres 14 dni w swojej placéwce pocztowej - w przypadku doreczania pisma przez operatora pocztowego;

2)pismo sklada sie na okres czternastu dni w urzedzie wlaéciwej gminy (miasta) - w przypadku doreczania pisma przez
pracownika urzedu gminy (miasta) lub upowazniona osobe lub organ.

§ 2. Zawiadomienie o pozostawieniu pisma wraz z informacja o mozliwosci jego odbioru w terminie siedmiu dni, liczac
od dnia pozostawienia zawiadomienia w miejscu okreslonym w § 1, umieszcza sie w oddawczej skrzynce pocztowej
lub, gdy nie jest to mozliwe, na drzwiach mieszkania adresata, jego biura lub innego pomieszczenia, w ktérym adresat
wykonuje swoje czynnoéci zawodowe, badz w widocznym miejscu przy wejSciu na posesje adresata.

§ 3. W przypadku niepodjecia przesylki w terminie, o ktérym mowa w § 2, pozostawia sie powtorne zawiadomienie o
mozliwo$ci odbioru przesyltki w terminie nie dluzszym niz czternascie dni od daty pierwszego zawiadomienia.

§ 4. Doreczenie uwaza sie za dokonane z uplywem ostatniego dnia okresu, o ktérym mowa w § 1, a pismo pozostawia
sie w aktach sprawy.

W judykaturze przyjelo sie stanowisko nakazujace rygorystyczng interpretacje przepisu art. 44 k.p.c. traktujacego o
zastepczym doreczeniu. Podkresla, sie, ze o fakcie zlozenia przesylki na okreslony czas w placéwce pocztowej musi
by¢ dokonana stosowna adnotacja na dowodzie doreczenia przesylki. Samo umieszczenie na kopercie zawierajacej
przesylke czy na dowodzie potwierdzajacym doreczenie pisma pieczeci urzedu pocztowego i daty, czy tez wzmianki
o awizowaniu przesylki nie jest wystarczajace do przyjecia, ze spelione zostaly przestanki doreczenia pisma
ustanowione w art. 44 k.p.a. Bezwarunkowo konieczna jest wyrazna adnotacja, ze doreczyciel zawiadomil adresata
o przesylce w sposéb okreSlony w art. 44 k.p.a. (tak NSA w Warszawie w wyroku z dnia 12 stycznia 2016 r., II
OSK 1158/14, LEX nr 2033967; zob. tez wyrok WSA w Bydgoszczy z 28 pazdziernika 2015 r., IT SA/Bd/15; wyrok



NSA w Warszawie z 16 pazdziernika 2012 r., IT GSK 1758/11). Analiza zwrotnego po§wiadczenia odbioru przesytki
zawierajacej o$wiadczenia o wypowiedzeniu stawki oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego znajdujacej sie na k. 39
dolaczonych akt nakazuje stwierdzic, ze doreczenie zastepcze wypowiedzen wysoko$ci oplat rocznych, skierowane do
poprzednika prawnego pozwanej spolki, nie bylo zostalo dokonane prawidlowo. Na dowodzie doreczenia przesytki
zawierajacej zawiadomienia brak jest informacji o zlozeniu przesylki na okreslony czas w placéwce pocztowe;j.
Jedynie na kopercie widniejg stemple pocztowe oraz odreczne zapisy ,, aviso” i pieczatka "awizowano powtornie”.
Jak juz wskazano wzmianka ta jest niezbednym elementem prawidlowego doreczenia zastepczego i przyjecia
ze adresat zostal w poprawny sposob zawiadomiony o mozliwo$ci odbioru przesylki pocztowej w oznaczonej
placowcee pocztowej. Niezachowanie wskazanych wymogoéw formalnych powoduje, ze doreczenia wypowiedzen sa
nieprawidlowe, o$wiadczenia o wypowiedzeniu za$ sa bezskuteczne, tzn. nie wywohluja skutku w postaci zmiany
wysokoSci dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. W tej sytuacji zasadnym jest zadanie strony
powodowej uiszczenia oplat z tytulu uzytkowania wieczystego za 2014 r. w dotychczasowej wysokosci tj. kwota 30
505,39 zt dotyczaca nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta nr (...) i kwota 5 207,44 zl z tytulu oplaty za nieruchomoéc
objeta ksiega wieczysta nr (...) — lacznie 35 712,83 zl, ktérg zasadzono na rzecz strony powodowej w pkt. I wyroku,
oddalajac dalej idace powodztwo ( pkt II).

Odsetki od kwoty 35.712,83 zl zasadzono od dnia 1 kwietnia 2014 r. Zgodnie z art. 71 ust. 4 pkt 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku, z gory za dany rok. Nieuiszczenie plat w tym terminie powoduje, ze uzytkownik wieczysty na podstawie
art. 481 § 1 k.c. zobowigzany jest zaplaci¢ wierzycielowi odsetki ustawowe za opdznienie.

Na marginesie juz tylko mozna wskaza¢, ze w przypadku prawidlowego zastepczego doreczenia poprzedniemu
uzytkownikowi wieczystemu o$wiadczenia o wypowiedzeniu wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego,
wypowiedzenie to staloby sie skuteczne, co oznacza, ze nowo ustalona stawka wiazalaby kazdoczesnego uzytkownika
wieczystego. W toku postepowania o zaplate zaleglej oplaty Sad nie moglby w zadnym razie badaé¢ zasadnoSci
wypowiedzenia dokonanego przez wlasciciela nieruchomosci. Jak juz wspomniano we wstepnej czeSci rozwazan,
tryb wypowiedzenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego zostal calo$ciowo uregulowany w przepisach ustawy o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami. Zgodnie z art. 78 ust. 2 cyt. ustawy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30
dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu
na miejsce polozenia nieruchomos$ci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysokoéci. Réwniez orzeczenie Kolegium jest zaskarzalne, a w wniesienie sprzeciwu przez
jedna ze stron wobec tego orzeczenia powoduje przekazanie sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu
na miejsce polozenia nieruchomosci (art. 80 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Jezeli jednak uzytkownik
wieczysty nie zakwestionuje wysoko$ci oplaty we wskazanym trybie, to jest ona wigzgca, a uzytkownik wieczysty
nie moze w procesie o zaplate kwestionowaé zasadnoéci dokonanej aktualizacji. Pozbawiona znaczenia jest rowniez
okoliczno$é zbycia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz pozwanej spolki po dacie aktualizacji, gdyz obowiazek
zaplaty oplaty rocznej (w aktualnie obowigzujacej wysokoéci) przechodzi z mocy samego prawa na nabywce tego
prawa. Nie istnieje zaden przepis prawny, ktory nakladalby na wilasciciela nieruchomosci obowiazek dokonywania
ponownej aktualizacji oplaty w przypadku zmiany uzytkownika wieczystego. Co wiecej, nie istnieje takze zadna
podstawa prawna, ktéra nakazywalaby zawiadamia¢ kazdoczesnego uzytkownika wieczystego o wysokoSci oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego, jaka winien on uiszczaé. Obowiazek ustalenia stanu prawnego nieruchomosci,
ktoérej dotyczy uzytkowanie wieczyste, w tym wysokosci naleznych wlascicielowi oplat, spoczywa na uzytkowniku
wieczystym.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., ktéry stanowi, ze w razie czeSciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Strona powodowa wygrala sprawe
w 35,75 % (35.712,83 zl / 99.877,49 zl), ponoszac koszty wynagrodzenia pelnomocnika w wysoko$ci 3.600 zl
Przystuguje jej zatem roszczenie o zwrot kosztéw w wysokoéci 1.287 zt. Natomiast strona pozwana odpowiednio
wygrala sprawe w 64,25 %, ponoszac koszty w wysokoSci 3.617 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika wraz z
oplata skarbowa od pelnomocnictwa, co po przemnozeniu daje kwote 2.323,92 zl. Po wzajemnej kompensacie daje



to ostatecznie kwote 1.036,92 zt (2.323,92 zI — 1.287 z1), ktdéra zasadzono na rzecz strony pozwanej w punkcie III.
sentencji wyroku.

W punkecie IV. nakazano stronie pozwanej uiSci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu cze$é
oplaty od pozwu — wyznaczong wynikiem sprawy — od ktérej strona powodowa byla w niniejszym postepowaniu
zwolniona, w czeéci, w jakiej przegrala proces tj. kwote 1.785,35 z1 (35,75 % z 4.994 z}).



