sygn. akt I C 859/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 maja 2014 roku

Sad Rejonowy dla Warszawy Srodmiescia Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Dorota Walczyk

Protokélant: apl. adw. Malgorzata Kopczewska

po rozpoznaniu w dniu 7 maja 2014 roku w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powodztwa Miasta (...)

przeciwko J. K.

o zaplate

oddala powddztwo.

Sygn. akt I C 859/14

UZASADNIENIE

Pozwem zlozonym w dniu 17 marca 2014 roku (data prezentaty sadowej) powod Miasto (...)— zastepowany przez
profesjonalnego pelnomocnika - wystapil przeciwko J. K.o zaplate kwoty 5.306,14 zl tytulem oplat za uzytkowanie
wieczyste za lata 2012-2013 wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 2.653,07 zt od dnia 1 kwietnia 2012 roku do dnia
zaplaty oraz od kwoty 2.653,07 zl od dnia 1 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty wraz z kosztami postepowania oraz
kosztami zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, iz pozwany
jest uzytkownikiem wieczystym cze$ci gruntu jako prawa zwigzanego z wlasno$cia lokalu nr (...)w W.przy ul. (...),
stanowigcej udzial w dzialce ewidencyjnej nr (...)z obrebu 5-02-11. Wskazal, ze prawo to zostalo wpisane do KW (...).
Zatem zgodnie z art. 238 k.c. w zwigzku z art. 71 ust. 11 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami zobowigzany jest do
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Pozwany nie wywiazal sie z obowigzku obcigzajacego uzytkownika
wieczystego ( pozew wraz z zalgcznikami — k 1-10v).

W odpowiedzi na pozew z dnia 6 maja 2014 roku pozwany J. K. wniost o oddalenie powddztwa w caloSci. Wskazal, ze
powdd nie wykazal, iz pozwany jest uzytkownikiem wieczystym przedmiotowego gruntu oraz ze powdd nie zawiadomil
go skutecznie o zmianie wysokoSci oplaty, bowiem pismo zawierajace wypowiedzenie skierowal do niezyjacych
wowczas rodzicow pozwanego, ktory niegdy$ byli uzytkownikami wieczystymi wskazanej czesci gruntu (odpowiedz
na pozew — k 18-21).

Na rozprawie w dniu 7 maja 2014 roku pozwany wskazal, ze jest prawdopodobnie jedynym spadkobierca zmartych
uzytkownikow wieczystych przedmiotowej czeéci gruntu - H. K. oraz S. K.. Oéwiadczyl, ze probowat odwolaé sie od
wypowiedzenia wysoko$ci oplaty lecz odmoéwiono mu prawa zlozenia wniosku twierdzac, ze nie jest uzytkownikiem
wieczystym. Nie mial wiec mozliwo$ci odwotlania sie od decyzji w przedmiocie podwyzszenia oplaty (protokoét — k.
28-29).



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Miasto (...)jest wlascicielem oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w W.przy ul. (...)( okolicznosé
bezsporna).

H. K.oraz S. K.do czasu $mierci byli wlascicielami lokalu nr (...)w W.przy ul. (...), stanowigcej udzial o.(...)w dziatce
ewidencyjnej nr (...)z obrebu 5-02-11, dla ktérego Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi
ksiege wieczysta nr KW (...). Byli tez uzytkownikami wieczystymi utamkowej czesci nieruchomo$ci polozonej w W.przy
ul. (...)stanowiacej udzial w dzialce ewidencyjnej nr (...)z obrebu 5-02-11. S. K.zmarl w 1997 roku, H. K.zmarla zas
w 2005 roku. J. Kjest synem H. K.oraz S. K.i mieszka w lokalu nr (...)w W.przy ul. (...). W ksiedze wieczystej
jako wlasciciele przedmiotowej nieruchomosci nadal jednak widnieja H. K.oraz S. K.(okoliczno$ci bezsporna,
potwierdzone wydrukiem z ksiegi wieczystej — k. 8-10v, twierdzeniami pozwanego uznane za przyznane w trybie art.
230 k.p.c., wydruk z ewidencji ludnosci — k. 27).

W dniu 7 sierpnia 2009 roku m.(...)skierowalo do H. K.i S. K.pismo zawierajace o§wiadczenie o wypowiedzeniu
dotychczasowej wysokoéci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ulamkowej czeéci gruntu jako prawa
zwiazanego z wlasnoécia lokalu nr (...)w W.przy ul. (...)— ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2009 roku. W piémie
wskazano, ze od dnia 1 stycznia 2010 roku nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww. gruntu,
stanowigca 1 % warto$ci gruntu, wynosic bedzie 2.653,07 zl. Pismo to zostalo odebrane w dniu 17 sierpnia 2009 roku,
jednak ze zwrotnego po$wiadczenia odbioru nie wynika przez kogo. ( pismo- k.7-7v , zwrotne po$wiadczenie odbioru
-k.6)

Miasto (...)nigdy nie skierowalo pisma zawierajacego o§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego do J. K.( okoliczno$¢ bezsporna).

W dniu 29 marca 2013 roku m.(...)wystosowalo pismo zawierajace wezwanie J. K.do uregulowania zadluzenia z
tytulu oplat za wieczyste uzytkowanie gruntu za lata 2012-2013 wraz z odsetkami ustawowymi w kwocie 6.336,11 z}
( wezwanie do zaplaty — k. 5).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dokumenty znajdujace sie w aktach sprawy, ktérych autentycznosé nie
budzila watpliwosci Sadu i nie byla kwestionowana przez strony. Ponadto Sad oparl swoje ustalenia na twierdzeniach
pozwanego o faktach, co do ktérych strona powodowa sie nie wypowiedziala, uznajac je za przyznane (art. 230 k.p.c.).

Sad nie dal wiary dokumentowi prywatnemu z dnia 29 marca 2013 roku (k. 5) w zakresie, w jakim dowdd ten mial
wykaza¢ okoliczno$¢ wezwania do zaptaty J. K. dochodzonej pozwem kwoty. W aktach sprawy brak bowiem dowodu
doreczenia czy tez nadania przedmiotowego pisma, pozwany za$ zakwestionowal jego otrzymanie. W takiej sytuacji
Sad nie mog} przyjaé na podstawie owego dokumentu, Ze pozwany zostal wezwany do zaplaty

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jako niewykazane podlegalo oddaleniu.

Na wstepie wskazac¢ nalezy, ze w niniejszej sprawie co prawda uprawdopodobnione zostalo, w ocenie Sadu wynika,
ze pozwany J. K. po Smierci rodzicow - H. K. i S. K. — uprzednich wlascicieli lokalu nr (...) przy ul. (...) w W.
oraz uzytkownikdéw wieczystych czeéci nieruchomoséci potozonej w W. przy ul. (...) stanowiacej udzial w dziatce
ewidencyjnej nr (...) z obrebu 5-02-11, mogl sie sta¢ uzytkownikiem wieczystym owej czesci gruntu, to i tak jednak nie
wykazana zostala wysoko$é roszczenia powoda. Pozwany J. K. przyznal, ze jest synem H. K. i S. K., co potwierdzone
zostalo rowniez wydrukiem z systemu ewidencji ludnosci, oraz ze prawdopodobnie jest ich jedynym spadkobierca.
Postepowania spadkowego do tej pory jednak nie przeprowadzono. Wskazal ponadto, ze probowal odwola¢ sie od
aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, co oznacza, ze czul sie zobowigzany do wykonywania obowigzkow
lezacych po stronie uzytkownika wieczystego.



Powo6d dochodzit w toku postepowania od pozwanego zaplaty kwoty 5.306,14 zt tytulem oplat za uzytkowanie
wieczyste za lata 2012-2013 wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 2.653,07 zt od dnia 1 kwietnia 2012 roku do dnia
zaplaty oraz od kwoty 2.653,07 zl od dnia 1 kwietnia 2013 roku do dnia zaplaty. Pozwany zakwestionowal wskazang
wysoko$¢, wskazujac na niewazno$¢ wypowiedzenia dotychczasowej oplaty.

Wskazaé nalezy, iz w razie wyodrebnienia wlasnos$ci lokali wlascicielowi lokalu przystluguje udzial w nieruchomosci
wspolnej jako prawo zwiazane z wlasnoécig lokali. Nieruchomos$é wspolng stanowi za$ grunt oraz czeSci budynku i
urzadzenia, ktdre nie stuza wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Skoro budynek, w ktérym nastapilo wyodrebnienie
lokalu nr (...) zostal wzniesiony na gruncie oddanym w uzytkowanie wieczyste, to przedmiotem wspolnosSci wlascicieli
lokali staje sie takze udzial w prawie wieczystego uzytkowania. Wyodrebnienie nieruchomosci lokalowej pociaga
bowiem za soba rozciagniecie wspolnosci wlascicieli lokali na prawo wieczystego uzytkowania. W zwigzku z tym,
obowiazek placenia rocznej oplaty obciaza kazdego wlasciciela wyodrebnionego lokalu, albowiem jest zobowigzaniem
realnym obcigzajacym z woli ustawodawcy kazdego nabywce prawa uzytkowania wieczystego w okresie roku
kalendarzowego (art. 238 k.c.) bez wzgledu na to, czy prawo uzytkowania wieczystego nabyl bezpos$rednio od Skarbu
Panstwa lub gminy, czy tez od osoby, ktorej prawo to juz przystugiwalo.

Stosowanie do dyspozycji art. 71 ust. 11 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U.
72004 1., 0r 261, poz. 2603 z pdzn. zm. tekst jedn.) (dalej: u.g.n.), za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste pobiera sie oplaty roczne, ktore sg platne przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31
marca kazdego roku, z gory za dany rok. Oplata za uzytkowanie wieczyste ma charakter cywilnoprawny i znajduje
podstawe w tresci umowy, natomiast prawo do jej aktualizacji wynika z tresci art. 77 ust. 1 u.g.n. Stosownie do tresci
art. 71 ust. 4 u.g.n. oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku, poczynajac od roku nastepnego po roku, w ktéorym ustanowiono wieczyste uzytkowanie.

W Swietle art. 77 ust. 1 u.g.n. istnieje mozliwo$¢ dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego. Dokonanie owej aktualizacji obwarowane jest jednak szczegblnymi uwarunkowaniami, ktérych
spelnienie determinuje jej skuteczno$é, a uzytkownikowi wieczystemu umozliwia odwolanie sie od decyzji.

Zgodnie bowiem z art. 78 u.g.n. wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia
31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu
nalezy wskazaé sposéb obliczenia nowej wysokos$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie
zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapozna¢ sie z operatem szacunkowym. Do doreczenia
wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego (ust. 1). Uzytkownik wieczysty moze,
w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ 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$ci (ust. 2). Wniosek, o ktérym mowa w ust. 2,
sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar dowodu, Ze istnieja przeslanki do aktualizacji oplaty, spoczywa
na wlaéciwym organie (ust. 3). Zlozenie wniosku, o ktérym mowa w ust. 2, nie zwalnia z obowiazku uiszczania
optat w dotychczasowej wysokosci. W przypadku niezlozenia wniosku wlaéciwy organ oraz uzytkownika wieczystego
obowigzuje nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu. Przepis art. 79 ust. 5 stosuje sie odpowiednio (ust.
4).

Zgodnie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego, ktore Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe w pelni podziela, narzucenie
w art. 78 ust. 1 u.g.n. wlascicielowi gruntu przeprowadzajacemu aktualizacje oplaty rocznej szeregu obowiazkéw w
zakresie treSci wypowiedzenia ma charakter ochronny wzgledem uzytkownika wieczystego i dlatego obowiazki te
powinny by¢ traktowane restryktywnie, tak zeby uzytkownik wieczysty otrzymal wraz z wypowiedzeniem komplet
danych pozwalajacych mu oceni¢ podstawy, zakres i prawidlowo$¢ procedury aktualizacyjnej, w tym stwierdzi¢, czy



zlozone mu wypowiedzenie jest kompletne i przez to wywoluje przewidziany w ustawie skutek (wyrok SN z dni 22
listopada 2013 roku, I CSK 90/13, Lex).

O dotrzymaniu terminu decyduje, zgodnie z art. 61 k.c., data doreczenia o§wiadczenia uzytkownikowi wieczystemu. Do
doreczenia tego o$wiadczenia stosuje sie przepisy kodeksu postepowania administracyjnego, zatem pismo zawierajgce
wypowiedzenie oplaty powinno zosta¢ doreczone za pokwitowaniem lub poczta albo przez pracownikéw jednostki
organizacyjnej, jaka obsluguje organ reprezentujacy wilasciciela, albo przez inne reprezentujace ten organ osoby.

Wskazac nalezy, ze skuteczno$c¢ zlozenia oswiadczenia woli rowniez w zakresie wypowiedzenia dotychczasowej oplaty
z tytuhlu uzytkowania wieczystego winno by¢ rozpatrywana w oparciu o ogolne przepisy Kodeksu cywilnego. Stosownie
do art. 61 § 1 k.c. oéwiadczenie woli, ktére ma by¢ zlozone innej osobie, jest zlozone z chwila, gdy doszlo do niej
w taki sposob, ze mogla zapozna¢ sie z jego trescia. Skuteczno$¢ oSwiadczenia woli zalezy od uprzystepnienia go
(zakomunikowania) wlaSciwej osobie, a wiec tej, do ktorej jest ono kierowane (por. wyr. SN z dnia 21 czerwca 1965 .,
III PR 18/65, NP 1966, nr 4, s. 531; wyr. SN z dnia 18 grudnia 1996 r., I CKU 44/96, Prok. i Pr. 1997, nr 6, s. 30).

W realiach niniejszej sprawy nie ulega watpliwo$ci, ze o§wiadczenie powoda z dnia 77 sierpnia 2009 roku zawierajgce
wypowiedzenie dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie zostalo skutecznie zlozone odpowiedniej
osobie, tj. uzytkownikowi wieczystemu. Poza sporem pozostawal fakt, ze w dniu skierowania przedmiotowego pisma
przez powoda do adresatéw - H. K. i S. K. — adresaci ci nie zyli. Zgodnie z o§wiadczeniem pozwanego J. K., zmarli
oni odpowiednio w roku 2005 i 1997, a wiec oczywiste jest, ze nie mogli ani odebra¢ przedmiotowego pisma ani
zapoznac sie z jego treécia. Bez znaczenia jest przy tym, ze odbiér przedmiotowego pisma zostal potwierdzony, tym
bardziej, ze nie mozna zidentyfikowaé osoby ktora pismo odebrata. Pozwany w toku procesu stal na stanowisku, ze
to nie on odebral pismo, czego w ostateczno$ci powdd nie zakwestionowal. Poza tym H. K. i S. K. nie byli wéwczas,
tj. w 2009 roku) uzytkownikami wieczystymi przedmiotowej cze$ci gruntu. Wypowiedzenie dotychczasowej oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego moze za$ nastgpi¢ tylko poprzez zlozenie o§wiadczenia uzytkownikom wieczystym.

Poza sporem réwniez byt fakt, ze Miasto (...)nigdy nie skierowalo pisma zawierajacego oSwiadczenie o wypowiedzeniu
dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego do J. K.. A wiec nawet pomimo tego, ze powdd
uprawdopodobnil, ze J. K.byl w okresie po $§mierci rodzicow - H. K.i S. K.uzytkownikiem wieczystym przedmiotowe;j
czedci gruntu, a wiec i w okresie 2012-2013 r., to nie wykazal wysoko$ci oplaty, do jakiej uiszczania zobowigzany byt
pozwany. Jak juz wskazano wyzej aktualizacja oplaty dokonana pismem z dnia 7 sierpnia 2009 roku nie byta wazna, a
co za tym idzie nie byla prawnie skuteczna. Nie mozna bowiem obarczac¢ pozwanego konieczno$cia uiszczenia oplaty
w wysokoéci wskazywanej przez powoda, uniemozliwiajac mu jednoczeénie odwotania sie od decyzji o jej aktualizacji.
Powdd nie przedstawil innych dowodoéw, ktorych celem byloby wykazanie wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowani
wieczystego przedmiotowej czeSci gruntu za lata 2012-2013 .

Nalezy zauwazy¢, ze w obecnym stanie prawnym rzeczg Sadu nie jest zarzadzanie dochodzen w celu uzupekienia
lub wyjasnienia twierdzen stron i wykrycia §rodkow dowodowych pozwalajacych na ich udowodnienie ani tez Sad
nie jest zobowigzany do przeprowadzenia z urzedu dowodoéw zmierzajacych do wyjasnienia okolicznosci istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy (art. 232 k.p.c.). Zgodnie z art. 3 k.p.c. strony i uczestnicy postepowania obowigzani
sa dokonywa¢ czynno$ci procesowych zgodnie z dobrymi obyczajami, dawa¢ wyjasnienia co do okoliczno$ci
sprawy zgodnie z prawda i bez zatajania czegokolwiek oraz przedstawiaé dowody. Wobec powyzszego obowiazek
przedstawienia dowod6w na poparcie prezentowanych twierdzen spoczywa na stronach. Nadto na uwadze nalezy mie¢
tre$é przepiséw art. 227 k.p.c. w powiazaniu z art. 6 k.c.. Mianowicie pierwszy przepis wskazuje, ze ,przedmiotem
dowodu s3 fakty majgce dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.” Oznacza to, ze kazde twierdzenie strony oraz
uczestnika postepowania powinno by¢ poparte dowodami. Natomiast art. 6 k.c. naklada ciezar udowodnienia faktu
na osobe, ktora z faktu tego wywodzi skutki prawne (por. K. Pietrzykowski [w:] "Kodeks cywilny Komentarz" K.
Pietrzykowskiego, Warszawa 2002, tom 1, str. 52, teza 3a). Sad podziela takze stanowisko Sadu Najwyzszego, w ktorym
wskazuje on, ze zasada kontradyktoryjnoSci uwalnia sad orzekajacy od odpowiedzialnoSci za rezultat postepowania
dowodowego ktoérego dysponentem sa strony. Bierno$¢ strony w zakresie postepowania dowodowego nie zobowiazuje
sadu - poza wyjatkowymi przypadkami - do prowadzenia dowodéw z urzedu (wyrok SN — Izba Cywilna z dnia 15



grudnia 1998 roku, sygn. I CKN 944/97, Prok.i Pr. 1999/11-12/38). Powyzsze rozwazanie dotyczg zwlaszcza sytuacji,
gdy strona jest reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika, jak w niniejszej sytuacji.

Z powyzszych wzgledow Sad orzekl jak w sentencji, majac na uwadze, ze powod nie wykazal roszczenia co do
wysokoSci.

ZARZADZENIE

Odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi powoda.



