Sygn. akt ITI C 1327/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2016 .

Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie III Wydzial Cywilny
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSR Marta Sawicka-Grab

Protokolant:Agnieszka Dunaj

po rozpoznaniu w dniu 29 kwietnia 2016 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Gminy M. S.

przeciwko A. L. (1) i A. L. (2)

o zaplate

I. zasadza od pozwanych A. L. (1) i A. L. (2) solidarnie na rzecz powodki Gminy M. S. kwote 9425,64 ( dziewieé tysiecy
czterysta dwadzie$cia pie¢ zlotych szeécdziesiat cztery grosze) zlotych wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie:

- od kwoty 5880 ( piec tysiecy osiemset osiemdziesiat) zlotych od dnia 1 kwietnia 2012 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 792,82 (siedemset dziewietdziesiagt dwa zlote osiemdziesiat dwa grosze) zlotych od dnia 1 kwietnia 2012
r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 1960 ( tysigc zlotych dziewieéset szeSédziesiat) zlotych od dnia 1 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 792,82 (siedemset dziewiecdziesigt dwa zlote osiemdziesigt dwa grosze) zlotych od dnia 1 kwietnia 2013
r. do dnia zaplaty,

II. zasgdza od pozwanych solidarnie na rzecz powo6dki 1500 (tysiac pieéset) zlotych tytutem zwrotu kosztow procesu.
SSR Marta Sawicka-Grab

Sygn. akt ITI C 1327/15

UZASADNIENIE

W postepowaniu uproszczonym

W dniu 27 grudnia 2013 r. powédka Gmina M. S. wniosla o zasadzenie od pozwanych A. L. (1) i A. L. (2) solidarnie
kwoty 9 425,64 z} z odsetkami ustawowymi kwoty 792,82 z} od dnia 1 kwietnia 2012 r., od kwoty 792,82 zt od dnia
1 kwietnia 2013 r. , od kwoty 5880 zt od dnia 1 kwietnia 2012 r., od kwoty 1.960 zl od dnia 1 kwietnia 2013 r. W
uzasadnieniu powddka wskazala, Zze pozwani na podstawie umowy z dnia 16 sierpnia 2011 r. nabyli od S. C. (1) prawo

wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) o obszarze 2000 m(? polozonej w S. przy ul. (...) z obrebu ewidencyjnego (...)

D. w udziale 1/1, dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr
(...) oraz udzial w wysokosci 1/3 w prawie wieczystego uzytkowania dzialki nr (...) polozonej w S. przy S., dla ktorej



Sad Rejonowy Szczecin Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Wlascicielem dzialki
pozostaje Gmina M. S..

Powodka wskazala, ze od 1 stycznia 2010 r. zaczela obowiazywaé nowa wysoko$¢ oplaty za wieczyste uzytkowanie
dzialki nr (...) polozonej w ewidencji gruntéow (...) Nad O. w wysokoéci 21191,52 zL. Na mocy decyzji z dnia 9
pazdziernika 2009 r. dzialka nr (...) o powierzchni 0,7208 ha ulegta podzialowi na dzialki (...) o powierzchni 0,0809 ha,
30/2 o powierzchni 0, (...) oraz na dzialke (...) o powierzchni 0,2 ha. Dzialka nr (...) na mocy decyzji podzialowej z dnia
10 stycznia 2011 r. ulegla podzialowi na dzialke nr (...) o powierzchni 0,2 ha i na dziatke nr (...) o powierzchni 0,2398
ha. Dla nieruchomosci obowiazuje stawka procentowa w wysokoSci 3/%. Zatem oplata za wieczyste uzytkowanie
dzialki (...) wynosi 792,82 zl, natomiast za dzialke (...) wynosi 5.880 zl. Natomiast od dnia 1 stycznia 2013 r. zostala
obnizona stawka procentowa z 3% na 1% dla nieruchomoéci skladajacej sie z dzialki nr (...). Zatem od dnia 1 stycznia
2013 r. oplata roczna za wieczyste uzytkowanie dziatki (...) wynosi 1960 zl. Pozwani zobowiazani sa do uiszczania
oplat rocznych na podstawie art. 71 ust. 1 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w wysokos$ci odpowiadajace;j
ich udzialowi w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomoéci, jednakze nie wywiazali sie z ciazacego na nich
obowiazku. Wezwani do zaplaty pismem z dnia 6 wrze$nia 2013 r., oplaty nie uiécili.

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 26 marca 2014 r. Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i
Zachod w Szczecinie orzekl, ze pozwani A. L. (2) i A. L. (1) w ciggu dwbch tygodni od doreczenia nakazu powinni
solidarnie zaplaci¢ powodowi kwote 9452,64 zt wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi w stosunku rocznym od
nastepujacych kwot: 792,82 zt od dnia 1 kwietnia 2012 r., od kwoty 792,82 z} od dnia 1 kwietnia 2013 r. , od kwoty
5880 zl od dnia 1 kwietnia 2012 r., od kwoty 1.960 zl od dnia 1 kwietnia 2013 r. do dnia zaplaty oraz kwote 1275 z}
tytulem kosztéw postepowania, w tym kwote 1200 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego albo wnie$¢ w tymze
terminie do tutejszego sadu sprzeciw.

Od powyzszego nakazu zaplaty pozwani wniesli sprzeciw. W sprzeciwie od nakazu zaplaty, pozwani domagali sie
oddalenia powodztwa. Podniesli, ze stawka procentowa oplaty rocznej z tytulem uzytkowania wieczystego dziatki
gruntu nr (...), jaki (...)powinna wynosic¢ 1%, a nie jak wskazuje powo6d 3%. W umowie zawartej ze S. C. (2) wskazano,
ze dzialka nr (...) zostala oddana w uzytkowanie wieczyste celem wzniesienia na niej domu mieszkalnego. Wynika
stad jednoznacznie, ze stawka procentowa za uzytkowanie wieczyste od roku 1981 wynosila 1%. Powdd nie dokonal
za$ zmiany (okre$lania stawki procentowej), a jedynie okreslit wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie
dzialki nr (...), na podstawie nowego operatu geodezyjnego, nie informujac éwczesnego wieczystego uzytkownika o
zmianie stawki procentowej, w formie przewidzianej w przepisach prawa, a wiec poprzez zmiane stawki ze stalej, na
stawke procentowa. Pozwani podnieéli, ze w ten spos6b uniemozliwiono poprzedniemu uzytkownikowi zaskarzenie
przedmiotowego wypowiedzenia i oferty nowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu wieczystego uzytkowania. Pozwani
powolujac sie na tre$¢ art. 72 ust. 3 pkt 4, ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z uwzglednieniem
nowelizacji ustawy wskazali, Ze stawka procentowa powinna zosta¢ ustalona w wysokos$ci 1%. Nawet przy zalozeniu,
ze nieruchomo$c zostala oddana na cele ogrodnicze, nie powinno ulegaé¢ watpliwosci, ze poczawszy od dnia 1 stycznia
2008 r. oba cele wskazane przy oddaniu gruntu przy ul. (...) w wieczyste uzytkowanie byly objete stawka procentowa
w wysoko$ci 1% wartoSci gruntu. Powdd za$ nie podjat zadnych dzialan zmierzajacych do dostosowania stawki oplaty
za wieczyste uzytkowanie do nowego brzmienia ustawy. Powodka dokonala obnizenia stawki procentowej z 3% na 1%
dla nieruchomosci sktadajacej sie z dziatki nr (...) dopiero z dniem 1 stycznia 2013 r. Jednakze, majac na wzgledzie
powyzsze, stawka procentowa 1% obowigzuje od dnia 1 stycznia 2008 r. w wedlug tej stawki powinna zostaé obliczona
oplata roczna za uzytkowanie wieczyste. Stad tez, pozwani wskazali, Ze w ich ocenie obowiazujaca stawka procentowa
zawsze byla stawka 1%. Pozwani nadmienili, ze dzialka gruntu numer (...), z ktoérej powstaly wskutek podzialu
geodezyjnego dzialki gruntu 30/4 i 30/5 byla dziatka zabudowang budynkiem mieszkalnym, przy czym celem tego
podziatu bylo wydzielenie dzialek: nr (...) — przeznaczonej dla istniejacego budynku mieszkalnego jednorodzinnego o
adresie ul. (...), nr 30/5 — przeznaczonej pod budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego.

W toku dalszego postepowania strony podtrzymywaly swe stanowiska w sprawie.

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:



S. C. (1) nabyt uzytkowanie wieczyste dzialki polozonej w S. przy ul. (...), numer 30, obreb ewidencyjny (...) D.
158, o obszarze 0,7208 ha oraz posiadal wlasno$¢ posadowionego na tym gruncie, stanowigcego odrebny od gruntu
przedmiot wlasno$¢ budynku mieszkalnego.

Decyzja z dnia 9 pazdziernika 2009 r. zatwierdzono podzial nieruchomos$ci ujawnionej w ksiedze wieczystej KW nr
(...) stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 0,7208 ha, z obrebu ewidencyjnego nr (...) ( D. 158), polozonej w S.
przy ul. (...), bedacej wlasnosScia Gminy M. S., w wieczystym uzytkowaniu S. C. (1). Dzialka ta ulega podzialowi na
dzialki: nr (...) o powierzchni 0,0809 ha, nr 30/2 o powierzchni 0,4399 ha, nr 30/3 o powierzchni 0,2000 ha o lacznej
powierzchni 0,7208 ha. Podzialu dokonano pod warunkiem, ze przy zbywaniu nowo wydzielonych dzialek zostanie
zapewniony dostep do drogi publicznej dzialce nr (...). Dzialka nr (...) wydzielona zostala pod droge wewnetrzna, a
dzialka nr (...) wydzielone z przeznaczeniem pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng wolnostojaca.

Dowod: decyzja z dnia 9 pazdziernika 2009 r. k. 27
- wWypis z rejestru gruntow k. 57-61

Decyzja z dnia 10 stycznia 2011 r. zatwierdzono podzial nieruchomosci ujawnionej w ksiedze wieczystej KW nr (...)
stanowigcej dzialke nr (...) o powierzchni 0,4399 ha, z obrebu ewidencyjnego nr (...) ( D. 158), polozonej w S. przy ul.
(...) , bedacej wlasno$cia Miasta S., w wieczystym wspoétuzytkowaniu S. C. (1), w udziale 45/100, M. A., w udziale do
55/100 czeSci. Dzialka ta ulega podzialowi na dzialki: nr (...) o powierzchni 0,2000 ha, nr 30/5 o powierzchni 0,2398
ha o lacznej powierzchni 0,4398 ha. Podzialu dokonano pod warunkiem, ze przy zbywaniu nowo wydzielonych dzialek
zostanie zapewniony dostep do drogi publicznej dzialce nr (...).

Dowdd: - decyzja z dnia 10 stycznia 2011 r. k. 29-30
- wypis z rejestru gruntow k. 64-65
- postanowienie z dnia 16 sierpnia 2010 r. k. 65

Prezydent Miasta S. w piSmie z dnia 4 listopada 2009 r., na podstawie art. 77 ust. 1 i art. 78 ust. 1-4 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami ( t.j.Dz.U. z 2004 r., Nr 261, poz. 2603 z p6ézn. zm.), w
zwigzku ze zmiang warto$ci gruntu, wypowiedziat ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2009 r. wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu stanowiacego wlasnos¢é Gminy M. S. skladajacego sie z dzialki nr

(...) o powierzchni 7208 m?, polozonej w obrebie ewidencji gruntéw 158-D. ul. (...). Réwnoczeénie Prezydent Miasta
S. proponowal przyjecie z dniem 1 stycznia 2010 r. nowej wysokoS$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tego
gruntu odpowiadajacej 3% wartoSci gruntu, co stanowi kwote 21 191,52 zl. Prezydent wskazal, ze nowa warto$é
zostala ustalona na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego, zgodnie z
wycena rzeczoznawcy aktualna warto$¢ gruntu bedaca podstawa do ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu, stosownie do posiadanego udziatu 1/1 wynosi 706 384 zt . Jednocze$nie Prezydent poinformowat
m.in., ze uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni od dnia doreczenia mu wypowiedzenia ztozy¢ bezposrednio
do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w (...) wniosek o ustalenie, ze zmiana wysokoéci oplaty rocznej jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej ( mniejszej) wysokosci, przy czym zlozenie wniosku nie zwalnia z
obowiazku uiszczania oplaty w dotychczasowej wysokoéci. W przypadku nie zlozenia wniosku, poczawszy od 2010 r.
obowiazywaé bedzie nowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu zaoferowana w wypowiedzeniu.

Dowdd: - zawiadomienie o wypowiedzeniu obowigzujacej wysokosci oplaty rocznej z dnia 4 listopada 2009 r. wraz
z dowodem doreczenia k. 25,26

Prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci wpisanej do Kw numer (...) oraz KW numer (...) S. C. (2) nabyl
w 1981 r. na podstawie umowy o oddalenie terenu panstwowego w uzytkowanie wieczyste, sporzadzonej w dniu 14
maja 1981 r. w Panstwowym Biurze Notarialnym w S.. Sad Rejonowy Szczecin Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie X
Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta Kw (...) dla nieruchomosci o numerze ewidencyjnym (...). Sad



Rejonowy Szczecin Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie X Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta Kw
(...) wraz z udzialem wynoszacym 1/3 cze$¢é w prawie uzytkowania wieczystego dziatki numer (...) o obszarze 0,0809
ha. Grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste do 14 maja 2080 roku. W dziale I1I ksiegi wieczystej Kw (...) wpisany
jest sposab korzystania z nieruchomosci wspoélnej : S. C. (1), M. A, D. T. i T. T. korzysta¢ beda i zarzadza¢ wspdlnie
oraz ponosi¢ koszty utrzymania dzialki numer (...), stanowigcej droge wewnetrzng, proporcjonalnie do posiadanych
udzialow.

Dowdd : akt notarialny z dnia 16 sierpnia 2011 r. k. 5v.-6v.
- odpis z ksigg wieczystych k. 10-23

S. C. (1) na podstawie umowy z dnia 16 sierpnia 2011 r., w wykonaniu przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 277 maja
2011 1. sprzedat A. L. (1) i A. L. (2) prawo uzytkowania wieczystego dziatki numer (...) o obszarze 0,2000 ha wraz z
posadowionym na tym gruncie, stanowigcym odrebny od gruntu przedmiot wlasnoéci budynkiem mieszkalnym oraz
udzial wynoszacy 1/3 cze$¢ w prawie uzytkowania wieczystego dziatki numer (...) o obszarze 0,0809 ha. W § 6 umowy
sprzedazy S. C. (1) zobowiazal sie wydac¢ przedmiot umowy w stanie wolnym od oséb i rzeczy w posiadanie kupujacych
w terminie do 30 wrze$nia 2011 r. Zgodnie z § 6 umowy z dniem wydania przedmiotu umowy kupujacym na A. L. (1)
i A. L. (2) przejda ciezary i korzyéci zwigzane z posiadaniem tego prawa. W § 9 pkt 3 umowy notariusz pouczyta A.
L. (1) i A. L. (2) o obowiazku uiszczenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku.

Dowdd: - akt notarialny z dnia 16 sierpnia 2011 r. k. 5-9
- odpisy z ksiag wieczystych k. 23

W pidmie z dnia 29 czerwca 2012 r. Prezydent Miasta S. na podstawie art. 72 ust. 3, art. 73 ust. 1i 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, w zwigzku z wnioskiem uzytkownika wieczystego A. L. (1) z dnia 31
maja 2012 r. wyrazil zgode na zmiane wysokos$ci dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie

wieczyste gruntu, stanowigcego wlasnoéé Gminy M. S., skladajacego sie z dzialki nr (...) o powierzchni 2000 m *
potozonej w obrebie ewidencji gruntow 158 D., w S. przy ul. (...) ksiega wieczysta (...), w udziale 1/1 ze skutkiem
na 31 grudnia 2012 r. Nowa wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tego gruntu
zgodnie z art. 72 ust. 3 pkt 4 cytowanej ustawy wynosi 1%. W uzasadnieniu wskazano, ze z przeprowadzonej analizy
zlozonego wniosku, dokonanej wizji lokalnej oraz akt sprawy wynika, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ zabudowana
jest budynkiem mieszkalnym dwukondygnacyjnym. Zgodnie z zapisami obowiazujacego planu zagospodarowania
przestrzennego teren, na ktérym znajduje sie dzialka nr (...) przeznaczony jest pod budownictwo mieszkaniowe
jednorodzinne.

Dowdd: pismo z dnia 29 czerwca 2012 r. wraz z dowodem doreczenia k. 31,32

A. L. (1) zwracala sie do Prezydenta Miasta S. o wyjaénienia, co do obowigzujacej stawki z tytulu uzytkowania
wieczystego i terminu ustalenia stawki zmniejszonej z 3 do 1 %, domagajac sie zmniejszenia stawki od 2011 r. Pismem
z dnia 6 wrze$nia 2013 r. Gmina M. S. wezwala A. L. (1) i A. L. (2) do zaplaty kwoty lacznie 9.425,64 zl z tytulu
wieczystego uzytkowania nieruchomoéci.

Dowdd: - pismo A. L. (1) z dnia 12 czerwca 2013 r., 10 lipca 2013 1. k. 93-94, 97-98
- pismo Prezydenta Miasta S. z dnia 25 czerwca 2013 r., 6 sierpnia 2013 r. k. 9-96,99
- wezwania do zaplaty z dnia 6 wrzeénia 2013 r. wraz z potwierdzeniem doreczenia k. 33-35

- zeznania A. L. (1) k. 100



A. L. (1) wraz z A. L. (2) nie uiscili oplat za wieczyste uzytkowanie dzialki o numerze (...) w udziale 1/3 oraz dzialki
(...) polozonych przy ul. (...) w jakimkolwiek zakresie.

Dowdd: - zeznania A. L. (1) k. 100
Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w calosci.

W pierwszej kolejnosSci wskaza¢ nalezy, uwzgledniajgc okolicznoéci podniesione w pozwie, a takze przywolana w nim
podstawe prawng roszczenia powodki, ze swe roszczenie wywodzita ona z regulacji art. 71 ust. 4 w zw. z art. 71 ust.
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami, zgodnie z ktérymi za oddanie nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplate pierwsza oraz oplaty roczne, ktére wnosi sie przez caly okres uzytkowania
wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z gory za dany rok. Powddka wskazala, ze pozwani
zobowiazani sa do uiszczania oplat rocznych w wysokosci odpowiadajacej ich udzialowi w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci polozonej w obrebie ewidencji gruntéw 158 D., w S. przy ul. (...) dzialki numer (...) o
obszarze 0,2000 ha oraz udzial wynoszacy 1/3 cze$¢ w prawie uzytkowania wieczystego dziatki numer (...) o obszarze
0,0809 ha.

W tym stanie rzeczy o zasadnoéci zadania powodki w tym postepowaniu nalezalo rozwazy¢ w oparciu o tre$¢ art. 238
k.c. oraz art. 71 ust. 4 w zw. z art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami ( tekst
jedn. Dz.U.2010.102.651 z p6zn. zm., zwana dalej u.g.n.). Przepis art. 238 k.c. przewiduje, ze wieczysty uzytkownik
uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna, za$ sposoéb wnoszenia i wysoko$é oplat rocznych przez czas
trwania tego prawa okreslone zostaly w art. 71 do 81 u.g.n.

Wyjasni¢ nalezy, ze oplaty roczne sa Swiadczeniami o charakterze cywilnoprawnym, wzajemnymi, podzielnymi,
naleznymi wilaécicielowi (Skarbowi Panistwa albo jednostce samorzadu terytorialnego) za korzystanie z jego
nieruchomoédci. Art. 29 ust. 1 u.g.n. okre§la wymogi umowy o oddanie nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste, nalezy do nich okres uzytkowania zalezny od celu, na ktéry oddanie nastepuje oraz sposéb korzystania,
stosownie do art. 236 i 239 k.c. Z art. 71 ust. 1, 2 1 3 u.g.n. wynika, ze pierwsza oplate roczna ustala sie i wnosi do
dnia zawarcia umowy, chyba ze te okre$lona dla prawa oddawanego w trybie bezprzetargowym rozlozono na raty.
Ustalenie wysokoSci pierwszej oplaty za uzytkowanie wieczyste nalezy do kompetencji wlasciwego organu jednostki
samorzadu terytorialnego, a nie do sadu ( vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 22 listopada 2005 r. w
sprawie o sygn. akt I ACa 438/05, opubl. Apel.-W-wa 2006/3/29). Zgodnie z art. 71 ust. 11 4 u.g.n., zgodnie z ktérym
za oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg oplate i oplaty roczne. Oplaty
roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z gory za dany
rok. Na gruncie niniejszej sprawy kwestia ustalenia pierwszej oplaty, jej uiszczenia nie byla kwestionowana, jak tez
nie byla przedmiotem sprawy.

W dalszej kolejnoéci wskaza¢ nalezy, ze w judykaturze ugruntowany jest poglad, iz ustalenie stawki procentowej
oplaty rocznej uzaleznionej od celu oddania nieruchomosci w uzytkowanie jest wigzace na przyszlo$¢, a zmiana musi
speliaé przestanki przewidziane art. 73 ust. 2 u.g.n. - trwalej zmiany sposobu korzystania, powodujacej zmiane
celu. W §lad za stanowiskiem judykatury, wyja$nié nalezy, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu wiaze
kazdego kolejnego nabywce tego prawa ( vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 1999 r. o sygn. akt II CKN
639/98, opubl. OSNC 2000/6/121). Sad Najwyzszy w powolywanym orzeczeniu wyjasnil, ze dysponujac stanowiacym
wlasno$¢ Skarbu Panistwa lub gminy przedmiotem uzytkowania wieczystego, wieczysty uzytkownik musi sie liczy¢ z
ograniczeniami wynikajacymi z ustawy, zasad wspolzycia spotecznego oraz z umowy (art. 233 k.c.). Wyrazem tego sg
m.in. obciazenia wieczystego uzytkownika w postaci oplaty rocznej (art. 238 k.c.). Obowiazek placenia rocznej oplaty
obcigza kazdego uzytkownika wieczystego bez wzgledu na to, czy prawo uzytkowania wieczystego nabyl bezposrednio
od Skarbu Panistwa lub gminy, czy tez od osoby, ktérej prawo to juz przystugiwalo. Sad Najwyzszy wyjasnil tez,
ze oplata roczna jest immanentnie zwigzana z prawem uzytkowania wieczystego i nabywca tego prawa w drodze



kontraktu nie moze sie zaslania¢ brakiem wiedzy zar6wno, co do istnienia samego obciazenia prawa oplata roczna,
jak i jej wysokosci.

Tymczasem przedmiotem sporu jest oplata roczna nalezna za rok 2012 oraz 2013, podczas gdy prawo wieczystego
uzytkowania pozwani nabyli w roku 2011 od S. C. (1). Chodzi zatem o oplate za okres pozostawania gruntu w
wieczystym uzytkowaniu w wylacznym wiladztwie pozwanych, czego zreszta nie kwestionuja. Przedmiotem roszczenia
jest zatem nalezno$é obcigzajaca wylacznie pozwanych, przy czym jej Zzrodtem s powolane przepisy, majace charakter
bezwzglednie obowigzujacych (iuris cogentis). Taki za$§ charakter odbiera zaréwno wlascicielowi, jak i wieczystemu
uzytkownikowi prawo negocjowania wysokoSci oplaty rocznej, a zmiana tej wysoko$ci moze nastapic¢ tylko w
warunkach kolejnej préby jej aktualizacji z zachowaniem regul z tym zwigzanych. Dlatego tez indyferentne znaczenie
dla kierunku rozpoznania niniejszej sprawy przypisaé¢ nalezy tej cze$ci argumentacji pozwanych, ktéra odnosila
sie do podstaw zmiany stawki procentowej oplaty za wieczyste uzytkowanie w tym celu oddania nieruchomoéci
w uzytkowanie wieczyste, skoro procedura zmiany wysoko$ci stawki nie nastgpila. Zgodnie bowiem z art. 77
ust. 1 i 3 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej moze by¢
aktualizowana, nie czedciej niz raz w roku, jezeli warto$c tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Z zastrzezeniem ust.
2, zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okre§lonej na dzien aktualizacji oplaty. Jednakze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu
albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowej
okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego. Z kolei wedle art. 78 ust. 1-4 u.g.n. wlaSciwy organ zamierzajacy
zaktualizowa¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzieé¢
na pi$mie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie
oferte przyjecia jej nowej wysokoSci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysokoéci oplaty
i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do doreczenia wypowiedzenia
stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia
otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce
polozenia nieruchomosci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona
albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci. Zlozenie wniosku, o ktérym mowa w ust. 2, nie zwalnia z obowiazku
uiszczania oplat w dotychczasowej wysokosSci. W przypadku nieztozenia wniosku wlasciwy organ oraz uzytkownika
wieczystego obowigzuje nowa wysoko$c¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu. Wreszcie, zgodnie z art. 81 ust. 1 u.g.n.
uzytkownik wieczysty moze zadaé od wlaéciwego organu dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$é nieruchomosci ulegla zmianie, a wlasciwy organ nie podjal
aktualizacji oplaty. W razie odmowy uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy,
skierowa¢ sprawe do kolegium. W przypadku oddalenia wniosku przez kolegium obowiazuje oplata dotychczasowa.
Ustalona w wyniku prawomocnego orzeczenia kolegium lub ugody zawartej przed kolegium nowa wysoko$é¢ oplaty
rocznej obowigzuje poczawszy od dnia 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktéorym uzytkownik wieczysty zazadat
jej aktualizacji.

W konsekwencji oplata roczna za wieczyste uzytkowanie gruntu, o ktérej mowa w art. 238 k.c., ustalona wobec
zbywey (aktualnego uzytkownika wieczystego), wiaze nabywce "przez czas trwania" jego prawa. Jak wynika z
treéci zawiadomienia o wypowiedzeniu obowigzujacej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
z dnia 1 listopada 2009 r. ( k. 25) pozwani nabyli prawo wieczystego uzytkowania obcigzone oplata roczng w
wysokoSci definitywnie zaktualizowanej, skoro zbywca S. C. (1) nie skorzystal z przystugujacego mu uprawnienia do
zakwestionowania wypowiedzenia. Marginalnie zauwazy¢ mozna, ze wypowiedzenie zostalo skutecznie doreczone S.
C. (1) w oparciu o przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego ( k 26-27).

Skoro bezsporne bylo, iz pozwani nabyli od S. C. (1) prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...)
w dniu 16 sierpnia 2011 r., jako nabywcy prawa obowigzani byli uiszcza¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
dzialek o numerze (...) do dnia 31 marca kazdego roku. Zreszta pozwani zostali o tym pouczeni implicite w treéci aktu
notarialnego sporzadzonego w dniu 16 sierpnia 2011 r. w § 9 ust. 3 ( vide: akt notarialny na k. 8v.).



Nie podlega rowniez kwestii, Ze pozwani od chwili nabycia, jako uzytkownicy wieczysSci dzialki o nr (...)/4 do 31
maja 2012 r. nie zadali aktualizacji oplaty rocznej, nie zadali zmiany samej stawki z tytulu uzytkowania wieczystego
dzialki o numerze (...) czy to z uwagi na zmiane warto$ci nieruchomosci czy z uwagi na zmiane stawki. Odno$nie
za$ uzytkowania wieczystego dzialki o numerze (...) w udziale wynoszacym 1/3 czeSci, wniosek taki nie zostal
zgloszony w okresie bedacym przedmiotem analizy niniejszej sprawy. Pozwani nie wyczerpali zatem bezwzglednie
obowiazujacych procedur, o ktérych mowa w ustawie z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami. Przewiduja
one konieczno$¢ wystapienia z wnioskiem do odpowiedniego organu, w przypadku otrzymania odmowy - skierowania
sprawy do kolegium, a od orzeczenia kolegium - wniesienia sprzeciwu, co jest rownoznaczne z zadaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego (art. 78-81 ww. ustawy). Dochodzenie wprost na drodze sagdowej (z pominieciem drogi
administracyjnej) aktualizacji oplaty rocznej w kierunku jej obnizenia nie jest dopuszczalne i odpowiednie zadania
strony (bedacej tylko pozwana) nie mogly odnie$¢ oczekiwanego przez strone skutku prawnego. W istocie wskutek
ewentualnego uwzglednienia stanowiska pozwanych nastgpiloby uksztaltowanie tresci umowy laczacej strony, a nie o
to zawisl spdr w rozpatrywanej sprawie. W ocenie Sadu Rejonowego wobec zadania powddki o zaplate zaleglych oplat
rocznych nie jest mozliwe ustalenie w tym postepowaniu, z zarzutu pozwanych, innej wartosci podstaw naliczenia
tychze oplat. Te podstawy (warto$¢ nieruchomosci, czy tez jak na gruncie niniejszej sprawy wysoko$¢ stawki)
podlegalyby uwzglednieniu, i o ile strona pozwana by wykazala, iz nastgpila ich zmiana w wyniku definitywnego
wyczerpania $ciezki administracyjnej. Takiego dowodu za$ pozwani nie zaoferowali.

Symptomatyczne jest przy tym, ze pozwana wniosta dopiero w dniu 31 maja 2012 r., a wiec juz po dacie platno$ci oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek o nr (...) za 2012 r., 0 zmiane wysoko$ci stawki i to jedynie co do jednej dziatki
nr (...) w S., nie domagajac sie zmiany stawki co do drugiej nieruchomosci 30/1. Stawka zgodnie z wnioskiem pozwanej
zostala zreszta zmniejszona z 3% do 1% poczawszy od 1 stycznia 2013 r., a pomimo zmniejszenia stawki wedle wniosku,
oplata z tytulu uzytkowania wieczystego nie zostala uiszczona przez pozwanych w jakimkolwiek zakresie. Powodka
za$§ domagajac sie zaplaty w sposob prawidlowy wskazuje na stawke obowiazujaca od stycznia 2013 r. w wysokoéci
1%, a oplaty obliczonej na kwote 1960 zt domaga sie proporcjonalnie do wielkosci dzialki, a zatem powierzchni 2000

m?, z uwzglednieniem wartoéci calej nieruchomosci przed podzialem, wynoszacej 21.191,52 zt.

W sensie rachunkowym naliczone oplaty roczne nie mogg budzié¢ watpliwosci. W dacie nabycia prawa uzytkowania
wieczystego obowigzywala stawka procentowa w wysokosci 3% dla nieruchomosci przed podzialem. Powodka
wykazala, ze ostatnia aktualizacja oplaty rocznej zostala dokonana wypowiedzeniem Prezydenta Miasta S. w dniu 4
listopada 2009 r. i obowigzywala od dnia 1 stycznia 2010 r. Okre§lono wéwczas stawke dla nieruchomoéci ( jeszcze
przed podzialem ) na 3%. S. C. (1) nie kwestionowal tak ustalonej oplaty, bowiem nie zlozyt wniosku do S. Kolegium
Odwolawczego, ze nowa oplata za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona. Wprawdzie zauwazy¢ nalezy, ze
przedmiotowe wypowiedzenie i aktualizacja oplaty nastgpila na skutek wyceny aktualnej wartoSci gruntu, niemniej
jednak z tredci zawiadomienia o wypowiedzeniu obowiazujacej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego i ofercie nowej jej wysokosSci wynika, ze Prezydent proponuje przyjecie z dniem 1 stycznia 2010 r. nowej
wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tego gruntu odpowiadajacej 3% wartoSci gruntu, co stanowi kwote
21 191,52 z ( k. 25). Tym samym powod dostatecznie wykazal wysoko$¢ obowiazujacej stawki procentowej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu obowiazujacej w chwili nabycia przez pozwanych prawa uzytkowania wieczystego,
a mianowicie na poziomie 3% w 2012 1.

W ocenie Sadu kontestowanie w chwili obecnej wysokoS$ci stawki- jak argumentujg pozwani stawka winna wynosié¢ 1%
od 2012 r., jawi sie jako przejaw taktyki procesowej pozwanych. Nie uszlo uwadze Sadu, Ze pozwana zlozyla wniosek
dopiero w dniu 31 maja 2012 r. o dokonanie zmiany wysoko$ci dotychczasowej stawki procentowej oplaty rocznej za

uzytkowanie wieczyste gruntu, skladajacego sie z dziatki nr (...) o powierzchni 2000 m * na nowa wysokoé¢ stawki,
a mianowicie 1% ( k. 31). Zreszta, co juz wskazano, pozwani i tak nawet stawki obnizonej zgodnie z wnioskiem nie
uiécili na rzecz powodki. Skoro pozwana zlozyta wniosek do Prezydenta Miasta S. o obnizenie wysokoS$ci stawki, w
istocie zdawala sobie sprawe z tego, na co trafnie zwrdcila uwage powddka, ze stawka dotychczasowa po pierwsze ich
obowiazuje, a po wtbre na jakim jest poziomie.



W $wietle powyzszego, chybiona jest argumentacja pozwanych, jakoby stawka 3% nie byla stawka ich obowiazujaca.

Przechodzac do kwestii zwigzanej ze sposobem obliczenia zadanej oplaty od pozwanych, pamieta¢ bowiem nalezy,
ze oplata w wysokoSci 21 191,52 z} zostala ustalona w dnia 4 listopada 2009 r. ( k. 25) do dziatki nr (...), natomiast
decyzja z dnia 9 pazdziernika 2009 r. nastgpil podzial nieruchomosci oznaczonej numerem 30 na dzialki o numerze
(...) o powierzchni 0,0809 ha i kolejno o numerze 30/2, o numerze 30/3, a nastepnie decyzja z dnia 10 stycznia 2011
r. dzialka numer (...) ulegla podzialowi na dzialki (...) o powierzchni 0,2000 ha, numer 30/5 o powierzchni 0,2398
ha, dostrzec nalezy w oplacie rocznej swoisty ekwiwalent pieniezny za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika
wieczystego, z wylaczeniem innych os6b, z nieruchomosci gruntowej Skarbu Panstwa lub samorzadowej, w granicach
okre$lonych przez ustawe i zasady wspolzycia spolecznego oraz umowe o oddanie nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste. Podstawg prawng obowiazku uiszczania oplaty rocznej jest umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste (art. 238 k.c.; por. tez uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 8 grudnia 2004 r., o sygn. akt III CZP 47/04). Skoro
oplata roczna (abstrahujgc w tym miejscu od sposobu ustalenia jej wysoko$ci) pozostaje odpowiednio skorelowana
wlasnie z mozliwoscia korzystania przez uzytkownika wieczystego z nieruchomosci gruntowej (niezaleznie nawet
od tego, czy podmiot uprawniony wykonuje takie prawo podmiotowe i istotnie z gruntu korzysta), zatem samo
uzytkowanie wieczyste ze swej istoty jest ograniczone do tej jego czeéci, z ktorej pozwani maja prawo korzystaé i w
takim samym zakresie odpowiada obowiazkowi pozwanych uiszczania oplat za mozliwo$¢é korzystania ze swego prawa,
nie przekraczajac tego zakresu. Nie spos6b wymagac tego, aby uzytkownik wieczysty byl zobligowany uiszczaé¢ na
rzecz wiasciciela gruntu oplate roczna, co do czesci, w ktorej nie przystuguje mu juz prawo korzystania z wieczystego
uzytkowania. Oznacza to konieczno§¢ odpowiedniego, jurydycznego skorelowania wysoko$ci oplaty rocznej, do
ktorej uiszczenia zobligowany zostal uzytkownik wieczysty w danym roku kalendarzowym, z rzeczywistym zakresem
przyslugiwania mu omawianego prawa rzeczowego. Dlatego tez powodka w sposéb wlasciwy obliczyla wysoko$é oplat
obcigzajacych pozwanych , przyjmujac za punkt odniesienia wysoko$¢ oplaty odnoszacej sie do dzialki numer (...) o
powierzchni 7208 m” w kwocie 21 191,52 zl, proporcjonalnie do przystugujacego prawa wieczystego wspotuzytkowania
pozwanym za dziatki o numerze (...) o powierzchni 809 m * w udziale przystugujacym pozwanym tj. 1/3 czeéci, co

wynioslo 792,82 zl oraz uzytkowania wieczystego dziatki o numerze (...) o powierzchni 2000 m?, przy zastosowaniu
stawki 3% na rok 2012, co stanowi kwote 5880 zl, a za rok 2013 stawki na poziomie 1% , co stanowi kwote 1960 zl.

Majac powyzsze na uwadze orzeczono jak w punkcie I wyroku.

W punkcie II wyroku orzeczono o kosztach postepowania stosownie do art. 98 § 11 3 k.p.c., zasadzajac od pozwanych
na rzecz powodki sume wynagrodzenia pelnomocnika powddki — 1.200 z} oraz oplate od pozwu w wysokos$ci 300 zl.

SSR Marta Sawicka-Grab

Sygn. akt III C 1327/15

1. odnotowaé,

2. odpis wyroku z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom obu stron.

Dnia 6 czerwca 2016 r.



