Sygnatura akt I C 284/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lutego 2021 roku

Sad Rejonowy w Sopocie, Wydzial I Cywilny, w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Anna Potyraj

Protokolant: Kamila Grzybek

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 28 stycznia 2021 roku sprawy
z powodztwa Gminy M. S.

przeciwko J. N.

o zaplate

I. zasadza od pozwanego J. N. na rzecz powodki Gminy M. S. kwote 7162,84 zl (siedem tysiecy sto sze$édziesiat dwa
zlote i osiemdziesiat cztery grosze) z odsetkami ustawowymi od dnia 01 kwietnia 2015 roku do 31 grudnia 2015 roku
oraz odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia 01 stycznia 2016 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanego J. N. na rzecz powodki Gminy M. S. kwote 2050 (dwa tysigce piec¢dziesiat) zlotych z tytulu
zwrotu kosztow procesu.

Sygnatura akt I C 284/18

UZASADNIENIE

Gmina M. S. wniosla o zasadzenie od pozwanego J. N. kwoty 7162,84 z} z odsetkami ustawowymi za op6znienie od
dnia 01 kwietnia 2015 roku do dnia zaplaty oraz kosztami procesu, w tym kosztami zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. Zadanie pozwu obejmowalo oplate roczng za rok 2015 za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci
Gminy, polozonej przy ul. (...) w S., w ktérym pozwany ma udzial w zwiazku z odrebna wlasnoscia lokalu przy ul. (...)
w S.. Pomimo wezwania pozwany nie uregulowat oplaty za rok 2015, dlatego konieczne stalo sie wniesienie pozwu
w tej sprawie.

(pozew — k. 4-5v)

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym wydanym dnia 15 marca 2018 roku w sprawie I Nc 364/18
Referendarz sadowy Sadu Rejonowego w Sopocie uwzglednil zgdanie pozwu w catoéci.

(nakaz zaplaty — k. 33)

Od powyzszego nakazu zaplaty pozwany J. N. wniosl sprzeciw, zaskarzajac nakaz zaplaty w caloSci i wnoszac o
oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych wraz z oplatg skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl.

Pozwany zglosil zarzut braku ustalenia oplaty rocznej obowigzujacej pozwanego. Pozwany wskazal, ze jest
wspotuzytkownikiem wieczystym nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...). Pozwany nabyl prawo uzytkowania
wieczystego nieruchomos$ci na podstawie umowy z dnia 1 grudnia 2011 roku, przy czym zostalo ono ujawnione w
ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej w dniu 5 czerwca 2014 r. Ustalenia co do oplaty rocznej za uzytkowanie



wieczyste dokonane przez powodke z poprzednikami prawnymi pozwanego nie sa wedlug pozwanego dla niego
wigzace, bowiem nie uzyskaty one waloru prawnorzeczowego z uwagi na ujawnienie prawa uzytkowania wieczystego
po zmianie uzytkowania wieczystego. W zwigzku z tym, aby doszlo do ustalenia oplaty rocznej ze skutkiem dla
pozwanego, powdd byl zobligowany do ustalenia oplaty rocznej z pozwanym — pierwsza tego rodzaju czynnoécia
powoda byla aktualizacja oplaty rocznej w 2016 roku, ktoéra do chwili obecnej nie zakonczyla sie ustaleniem oplaty
rocznej ze skutkiem dla pozwanego. Pozwany podkreélil, ze pismo powoda z dnia 18 stycznia 2012 roku nie mogto
doprowadzi¢ do ustalenia oplaty rocznej miedzy stronami.

Na wypadek uznania przez Sad roszczenia powoda pozwany zglosil rowniez zarzut ewentualny potracenia kwoty
7162,85 zl dochodzonej przez powddke w niniejszej sprawie z wierzytelnoscig wzajemna pozwanego w stosunku do
powddki o zwrot nienaleznie pobranych oplat za uzytkowanie wieczyste za lata 2012 i 2013. Pozwany podkreslil, iz
potracenie ma charakter warunkowy i nie stanowi uznania roszczenia powodki.

(sprzeciw od nakazu zaplaty — k. 36-39)

W piémie procesowym z dnia 31 sierpnia 2018 roku pelnomocnik powddki zltozyt wniosek ewentualny na wypadek
nieuwzglednienia przez Sad powddztwa na podstawie prawnej wskazanej w pozwie, o zasadzenie zadanej kwoty wraz
z odsetkami z tytulu bezumownego korzystania przez pozwanego z przedmiotowej nieruchomosci w roku 2015 na
podstawie art. 225 k.c. w zw. z art. 224 § 2 k.c. Poniewaz korzystanie przez pozwanego z przedmiotowej nieruchomosci
bylo najbardziej zblizone do korzystania z niej w ramach uzytkowania wieczystego (a nie w ramach umowy najmu
czy dzierzawy), powddka uwaza, ze kwote wynagrodzenia za bezumowne korzystania z nieruchomoéci nalezy obliczy¢
zgodnie z pismem z dnia 18 styczna 2012 roku o sygn. GN.6843.23M.32F. (...).2012.AD czyli w wysoko$ci 7162,84 z}
za 2015 rok. Nadto, odnoszac sie do zarzutu potracenia zgloszonego przez pozwanego, pelnomocnik powodki wskazal,
ze oplaty za uzytkowanie wieczyste za lata 2012-2013 nie mogg by¢ uznane za nienalezne, a ich spelnienie czyni zadoéé
zasadom wspoélzycia spolecznego.

(pismo pelnomocnika powodki z dnia 31 sierpnia 2018 roku — k. 72-77)
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ gruntowa polozona w S. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi ksiege wieczysta
nr (...), stanowi wlasno§¢ Gminy M. S..

Nieruchomoé¢ ta zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na podstawie umowy sprzedazy odrebnej wlasnosci lokali,
w tym umowy z dnia 4 stycznia 1999 roku zawartej przez Gmine M. S. z G. M.. Wysoko§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste strony umowy ustalily na kwote 7162,84 zl.

Fakt oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste zostal ujawniony w ksiedze wieczystej prowadzonej dla lokalu
polozonego przy ul. (...) wS. o nr (...) w dniu 14 kwietnia 1999 roku.

Fakt oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste zostal ujawniony w ksiedze wieczystej nieruchomosci
gruntowej polozonej przy ul. (...) w S. o nr (...) w dniu 5 czerwca 2014 roku.

G. M. sprzedala lokal wraz ze zwigzanym z nim udzialem w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci, objetej
ksiega wieczysta nr (...), na rzecz W. K. i P. Z. na podstawie umowy z 30 grudnia 2005 roku.

(dowdd: k. 18-29 — wydruk aktualnej tresci ksiegi wieczystej (...); akta ksiegi wieczystej GD1S/000008150/6; k. 24-29
— wydruk aktualnej tresci ksiegi wieczystej (...); akta ksiegi wieczystej nr (...); k. 42 — zawiadomienie o wpisie; k. 78-81
- protokol uzgodnien; k. 93-94v — umowa sprzedazy odrebnej wlasnoéci lokali; k. 95-95v — odpis z KW (...))

W dniu 1 grudnia 2011 roku pozwany J. N. jako kupujacy zawarl z W. K., P. Z. i H. Z. jako sprzedajacymi umowe
sprzedazy lokalu niemieszkalnego nieoznaczonego numerem, polozonego w S. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy
w Sopocie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) wraz z udzialem wynoszacym 24/100 w uzytkowaniu wieczystym



nieruchomo$ci gruntowej oraz czes$ci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzag wylacznie do uzytku wlascicieli lokali,
objetej ksiega wieczysta (...). W § 5 ust. 1 tej umowy strony postanowily, ze z dniem zawarcia umowy na kupujacego
przechodza wszelkie korzysci i ciezary zwigzane z nabytym lokalem, w tym obowiazek uiszczenia oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste gruntu.

(dowdd: k. 12-17 — umowa sprzedazy)

Pismem z dnia 18 stycznia 2012 roku Wydzial Gospodarki Nieruchomoéciami Urzedu Miasta w S. poinformowat
pozwanego J. N., ze w zwiazku ze zmiang udzialéw uzytkowania wieczystego na udzial 24/100 czesci nieruchomosci
gruntowej bedacej wlasnoécia Gminy M. S., stanowigcej dzialki nr (...) obszaru 1292 m2, polozona przy ul. (...)-F w
S., dla ktorej Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczysta KW (...), uzytkownik wieczysty zobowiazany jest do wnoszenia
oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego przez caly okres trwania wieczystego uzytkowania na podstawie art.
711 72 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami w wysoko$ci 50 139,94 z}. Jednoczeénie
poinformowano pozwanego, ze poprzedni uzytkownicy wieczyéci W. K. i P. Z. wnieéli do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego odwolanie od wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomosci gruntowej nr GN. (...).286.2011 z dnia 30 czerwca 2011 r., a do dnia rozstrzygniecia sprawy tego
odwolania obowiazuje pozwanego dotychczasowa oplata w stalym wymiarze 7162,84 zl.

(dowdd: k. 10-10v — pismo z dnia 18 stycznia 2012 1., k. 11 — potwierdzenie odbioru)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. orzeczeniem z dnia 5 lutego 2014 roku w sprawie 3693/11 zmienilo
dokonang pismem Prezydenta Miasta S. Nr GD. (...).284.2011.AD z dnia 6 lipca 2011 roku aktualizacje oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dzialka nr (...) o powierzchni 1292 m2 polozonej
w S. przy ul. (...), B, C, D, stanowiacej wltasno$¢ Gminy M. S. KW (...) dla uzytkownika wieczystego W. K. w udziale
24/200 cz. w ten sposob, ze ustalil jej wysoko$é od dnia 1 stycznia 2012 roku w wysokoéci 25069,97 zl.

(dowod: k. 86-88 — orzeczenie SKO w G. w sprawie 3693/11)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w G. orzeczeniem z dnia 5 lutego 2014 roku w sprawie 3643/11 zmienilo
dokonang pismem Prezydenta Miasta S. Nr GD. (...).284.2011.AD z dnia 6 lipca 2011 roku aktualizacje oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dzialka nr (...) o powierzchni 1292 m2 polozonej
w S. przy ul. (...), B, C, D, stanowigcej wlasno$é Gminy M. S. KW (...) dla uzytkownika wieczystego S. Z. w udziale
24/200 cz. w ten sposob, ze ustalil jej wysoko$é od dnia 1 stycznia 2012 roku w wysokoéci 25069,97 z1.

(dowdd: k. 89-91 — orzeczenie SKO w G. w sprawie 3643/11)

Pozwany J. N. uiécil na rzecz Gminy M. S. oplaty roczne za udzial w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci polozonej
przy ul. (...) w S. za rok 2012 oraz za rok 2013 w kwocie 7183,25 zl, natomiast nie regulowat oplat rocznych za okres
od 2014 roku.

(okolicznosci niesporne, nadto dowdd: k. 261v - zeznania pozwanego, k. 8 — zestawienie zaleglo$ci)

Pismem z dnia 12 grudnia 2016 roku Gmina M. S. wezwala pozwanego J. N. do zaplaty kwoty 24 465,66 zl wraz z
nalezno$ciami ubocznymi z tytulu oplat rocznych za udzial w uzytkowaniu wieczystym nieruchomo$ci przy ul. (...) w
S. za okres od 2014 do 2016 roku w terminie 7 dni pod rygorem skierowania sprawy na droge postepowania sagdowego.

(dowdd: k. 9 — wezwanie do zaplaty)

W dniu 4 kwietnia 2018 roku J. N. zlozyl o§wiadczenie o potraceniu kwoty 7183,25 zl, stanowiacej jego wierzytelnosé
wzgledem Gminy M. S. o zwrot nienaleznie uiszczonej przez niego oplaty rocznej za 2013 roku z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) (KW (...)) z wierzytelno$ciag Gminy M. S. w kwocie 7162,84 zt z
tytulu oplaty rocznej za 2015 roku z tytulu uzytkowania wieczystego wymienionej wyzej nieruchomosci. Jednocze$nie
pozwany o$wiadczyl, ze potracenie nie moze by¢ traktowane jako uznanie jakichkolwiek roszczen Gminy, a zlozenie



o$wiadczenia o potraceniu nie zmienia faktu, iz pozwany kwestionuje wierzytelno$¢ Gminy, o ktérej mowa powyzej
co do zasady i co do wysokoSci.

(dowdd: k. 44 — o$wiadczenie o potraceniu; k. 261v — przestuchanie pozwanego)

Pozwany J. N. korzysta z lokalu przy ul. (...) w S. od daty objecia lokalu w posiadanie i prowadzi tam nieprzerwanie
do dzi$ dzialalno$é gospodarczg.

(okoliczno$ci niesporne, nadto k 84 — wydruk z (...), k. 261v - przestuchanie pozwanego)

Wyrokiem z dnia 28 wrze$nia 2016 roku Wojewo6dzki Sad Administracyjny w G. w sprawie (...) SA/Gd 301/16
stwierdzil niewazno$¢ paragrafu 1 ustep 2 uchwaly Rady Miasta S. z dnia 30 stycznia 2009 roku nr (...) w sprawie
podwyzszenia stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych
stanowiacych wlasno$¢ Gminy M. S..

Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z dnia 26 paZzdziernika 2018 r. I OSK 226/17 uchylil powyzszy wyrok
Wojewoddzkiego Sadu Administracyjnego w G.. Po ponownym rozpatrzeniu sprawy Wojewo6dzki Sad Administracyjny
w G. postanowieniem z dnia 20 lutego 2019 r. w sprawie (...) SA/Gd 852/19 odrzucil skarge skarzacych.
Postanowieniem z dnia 28 sierpnia 2019 roku w sprawie I OSK (...) Naczelny Sad Administracyjny oddalit skarge
kasacyjng J. I. i J. N. wniesiong na powyzsze postanowienie Wojewo6dzkiego Sagdu Administracyjnego w G..

(dowdd: k. 47-66 - wyrok WSA w sprawie (...) SA/Gd 301/16 z uzasadnieniem; k. 14-145 postanowienie NSA z dnia
28 sierpnia 2019 r. w sprawie I OSK (...) z uzasadnieniem)

J. N. wniosl sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 5 lutego 2014 roku o sygnaturze
3644/11 dotyczacego aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu przy ul. (...) w S.. Sprzeciw wraz
z aktami zostal przekazany do rozpoznania do Sadu Rejonowego w Sopocie. Sprawa zostala zarejestrowana pod
sygnaturg I C 305/14. Zarzadzeniem Przewodniczacego z dnia 20 sierpnia 2014 roku zwrdcono pozew w tej sprawie
z uwagi na nieuzupehienie brakéw formalnych w terminie pomimo wezwania. Zarzadzenie z dnia 20 sierpnia 2014
roku o zwrocie pozwu uprawomocnito sie dnia 03 wrzes$nia 2014 roku.

(dowdd: sprzeciw od orzeczenia SKO — k. 3 akt I C 305/14 Sadu Rejonowego w Sopocie; zarzadzenie o zwrocie pozwu
— k. 14 akt I C 305/14 Sadu Rejonowego w Sopocie, zarzadzenie o uprawomocnieniu — k. 16 akt sprawy I C 305/14
Sadu Rejonowego w Sopocie)

Prawomocnym wyrokiem z dnia 19 wrzeénia 2014 roku Sad Rejonowy w Sopocie w sprawie I C 172/14 z powbddztwa J.
L. przeciwko Gminie M. S. o ustalenie orzekl, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego udziatu
24/100 czesci nieruchomosci gruntowej polozonej w S. przy ulicy (...), oznaczonej jako dziatka nr (...), o powierzchni
1.292 m2, dla ktorej Sad Rejonowy w Sopocie prowadzi Ksiege Wieczysta KW nr (...), dokonana w wypowiedzeniu
z dnia 30 czerwca 2011 roku przez Gmine M. S., zawierajacym oferte nowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego w wysoko$ci 50.139,94 zl jest bezskuteczna. W uzasadnieniu wskazano, iz wypowiedzenie wysokoSci
oplaty rocznej z dnia 30 czerwca 2011 roku bylo bezskuteczne, bowiem w tej dacie nie istnialo prawo uzytkowania
wieczystego w/w nieruchomosci, bowiem nie dokonano wpisu tego prawa do ksiegi wieczystej nieruchomosci
gruntowej o nr ksiegi wieczystej (...).

(dowod: wyrok Sadu Rejonowego w Sopocie z dnia 19 wrzesSnia 2014 roku w sprawie I C 172/14 z uzasadnieniem — k.
62 oraz k. 67-70 akt I C 172/14 Sadu Rejonowego w Sopocie; wyrok Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 2 czerwca
2015 roku w sprawie XVI Ca 152/15 z uzasadnieniem - k. 122, k. 126-134)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie zgromadzonych w sprawie dokumentéw, akt ksiag wieczystych oraz
zeznan pozwanego J. N..



Dokumenty dolaczone przez strony i znajdujace sie w aktach spraw sadowych i aktach ksiag wieczystych nie byly
kwestionowane przez strony pod katem autentycznosci czy wiarygodnoSci. Spor stron dotyczyl skutkow prawnych
tych dokument6éw. Dlatego Sad nie mial podstaw, by kwestionowaé ich wiarygodnos$¢, zas$ ich skutki prawne ocenil
w dalszej czeSci rozwazan.

Sad uznal za wiarygodne zeznania pozwanego J. N. sluchanego w charakterze strony. Sad zwazyl, ze w zakresie w
jakim pozwany zeznan, iz nie reguluje oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przy ul. (...) w S. od 2014 roku,
korzysta z tej nieruchomo$ci na potrzeby prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, zlozyt warunkowe o$wiadczenie o
potraceniu wierzytelnoSci dochodzonej pozwem z wierzytelno$cig o zwrot nienaleznie wg niego pobranych oplat za
okresy wczeéniejsze — zeznania pozwanego znalazly potwierdzenie w dokumentach w postaci zestawienia zaleglosci,
o$wiadczenia o potraceniu, wydruku z (...). W czeéci, w jakiej pozwany wskazywal na brak uregulowania wysokos$ci
oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste Sad uznal zeznania pozwanego nie za o§wiadczenia wiedzy o znanych mu
faktach, ale za wyjas$nienie jego stanowiska procesowego i motywacji, ktore staly za decyzja o wstrzymaniu sie z
uiszczaniem oplat od 2014 roku.

W $wietle tak ocenionego materialu dowodowego Sad uznal powodztwo za zaslugujace na uwzglednienie w calosci.

Spor miedzy stronami sprowadzat sie do tego, czy w 2015 roku strony laczyl stosunek uzytkowania wieczystego oraz
czy byla ustalona wiazaca obie strony umowa co do wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste za rok 2015.

Zgodnie z art. 27 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.jedn.: Dz.U. z 2014 r., poz. 518, z
p6Zn. zm., dalej cytowana jako ,,u.g.n.), sprzedaz nieruchomosci albo oddanie w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego. Oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste i przeniesienie tego prawa w drodze umowy wymaga wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Przedmiotowa nieruchomo$¢ przy ul. (...) w S. zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na podstawie umowy
sprzedazy odrebnej wlasnosci lokali, w tym umowy z dnia 4 stycznia 1999 roku zawartej przez Gmine M. S. z G. M..
Odrebna wlasno$¢ lokalu przy ul. (...) w S. wraz ze zwigzanym z nig udzialem w prawie uzytkowania wieczystego w
nieruchomoéci gruntowej zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej o nr (...) (ksiedze lokalowej) w dniu 14 kwietnia 1999
roku. W dniu 30 grudnia 2005 roku G. M. sprzedala lokal wraz ze zwigzanym z nim udzialem w prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomodci, objetej ksiega wieczysta nr (...), na rzecz W. K. i P. Z., co zostalo ujawnione w ksiedze
wieczystej prowadzonej dla tego lokalu. A w dniu 01 grudnia 2011 roku W. K. i P. Z. sprzedali lokal wraz ze zwigzanym z
nim udzialem w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci, objetej ksiega wieczysta nr (...), na rzecz pozwanego
J. N.. Na wniosek pozwanego fakt oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste zostal ujawniony w ksiedze
nieruchomoéci gruntowej polozonej przy ul. (...) w S. o nr (...) w dniu 5 czerwca 2014 roku.

Strona pozwana stala na stanowisku, ze z uwagi na wpisanie prawa uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci gruntowej w dniu 5 czerwca 2014 roku prawo to przed tg data nie istnialo, a istniala
jedynie ekspektatywa nabycia tego prawa. Zdaniem pozwanego ustalenia zawarte miedzy stronami pierwotnej umowy
o uzytkowanie wieczyste co do wysokos$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste z uwagi na brak wpisu w ksiedze
wieczystej nie byly wigzace dla pozwanego, gdyz nie mialy skutku prawnorzeczowego.

Sad zwazyl, iz z treSci art. 27 u.g.n. wprost wynika, iz wpis do ksiegi wieczystej prawa uzytkowania wieczystego
ma charakter konstytutywny, prawotwoérezy, a do nabycia prawa uzytkowania wieczystego dochodzi w momencie
wpisu. Sad podziela poglad strony pozwanej, iz chodzi o wpis w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej, oddanej
w uzytkowanie wieczyste. Sad podziela poglad prezentowany w orzecznictwie, iz ,,przed dokonaniem wpisu prawa
uzytkowania wieczystego osobie, na ktorej rzecz wpis ma nastgpié, przystuguja wszystkie uprawnienia wynikajace z
umowy o ustanowienie prawa, z wyjatkiem samego prawa” (tak Sad Najwyzszy w uzasadnieniu postanowienia Sadu
Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2004 roku w sprawie IV CK 272/03).



Stosujac powyzsze rozwazania do oceny stanu faktycznego i prawnego w niniejszej sprawie, Sad uznal, ze G. M. po
zawarciu umowy sprzedazy lokalu i oddaniu nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste przystugiwala ekspektatywa
nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci przy ul. (...) w S.. Sad uznal, iz G. M. zbyla te ekspektatywe
narzecz W. K.iP. Z., a oni zbyli ja na rzecz pozwanego. Wprawdzie w orzecznictwie nie ma jednolitego pogladu co do
zasad zbywalnoéci ekspektatywy prawa uzytkowania wieczystego. W uzasadnieniu postanowienia Sadu Najwyzszego
z dnia 28 pazdziernika 2015 roku w sprawie II CSK 769/14 wskazano, ze ,,w okoliczno$ciach sprawy, dopiero jednak
z momentem zlozenia wniosku o wpis nalezaloby uzna¢, ze mamy do czynienia z tak duzym prawdopodobienstwem
nabycia prawa przez zbywce, iz brak wpisu do ksiegi wieczystej nie moze by¢ przeszkoda do przenoszenia ekspektatywy
tego prawa na nabywce (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 27 kwietnia 2007 r., III CZP 28/07, OSNC-
ZD 2008 nr A, poz. 27 i wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2014r., III CSK 319/13, LEX nr 1489252)”. Sad
zwazyl, iz taka ocena warunkdow zbywalnoSci ekspektatywy prawa uzytkowania wieczystego zostala przyjeta przez Sad
w indywidualnych okoliczno$ciach rozpoznawanej sprawy. Niemniej jako warunek zbywalno$ci ekspektatywy prawa
Sad Najwyzszy uznal duze prawdopodobienistwo nabycia prawa przez zbywce. W okolicznoéciach niniejszej sprawy
Sad uznal, ze wobec zawarcia umowy o oddanie nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste w formie aktu notarialnego
i dokonanie wpisu odrebnej wlasnoéci lokalu, z ktora zwigzany byl udzial w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci
gruntowej w ksiedze wieczystej lokalu o nr (...), sytuacja prawna nabywcy uzytkowania wieczystego byla maksymalnie
uksztaltowana (w szczegodlnosci co do przedmiotu i warunkéw, w tym oplat za uzytkowanie wieczyste, jego celu i okresu
trwania), a prawdopodobienstwo nabycia tego prawa bylo na tyle duze, iz brak wpisu prawa uzytkowania wieczystego
w ksiedze wieczystej nieruchomoéci gruntowej nie stal na przeszkodzie zbycia ekspektatywy prawa uzytkowania
wieczystego. Dlatego Sad uznal za skuteczne zbycie ekspektatywy tego prawa kolejno na rzecz W. K. i P. Z., a nastepnie
na rzecz pozwanego J. N..

Sad wrziagt przy tym pod uwage, ze prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci gruntowej bylo przymusowo
zwiazane z ustanowieniem odrebnej wlasno$ci lokalu na rzecz G. M., ktore to prawo bylo nastepnie zbywane na
rzecz kolejnych oséb. Uznanie, Ze nie nastgpilo skuteczne zbycie ekspektatywy prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej ostatecznie na rzecz J. N., prowadziloby do wniosku, ze nawet wpis tego prawa do ksiegi
wieczystej nieruchomosci gruntowej na rzecz J. N. byl nieskuteczny (bowiem nie byt on strong umowy o oddaniu
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste i nie nabyl ekspektatywy tego prawa od strony tej umowy). To z kolei
podwazaloby skuteczno$¢ przeniesienia odrebnej wlasnoSci lokalu na rzecz J. N., bowiem odrebna wlasno$¢ lokalu
jest przymusowo zwigzana z udzialem w prawie wlasnoéci lub uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na ktorej lokal ten jest posadowiony. Z tego wzgledu, majac na celu takze ochrone nabywcy prawa odrebnej
wlasno$ci lokalu w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej, Sad uznal, ze zbycie ekspektatywy nabycia prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci gruntowej dokonane przez G. M., a nastepnie przez W. K. i P. Z. na rzecz pozwanego J.
N. bylo skuteczne i powodowalo wstgpienie nabywcy eskpektatywy w sytuacje prawna zbywcy tego uprawnienia. W
konsekwencji J. N. nabyl uprawnienie do nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, objetej
ksiega wieczysta nr (...) o treSci odpowiadajacej temu uprawnieniu, przystugujacemu pierwotnie G. M.. Dlatego
mozliwe bylo dokonane wpisu prawa uzytkowania wieczystego na rzecz J. N. w ksiedze wieczystej nieruchomosci
gruntowej o nr (...) w dniu 5 czerwca 2014 roku na jego wniosek. Oznacza to, ze z momentem wpisu do ksiegi
wieczystej o nr (...) prawa uzytkowania wieczystego na rzecz J. N., pozwany nabyl udzial wynoszacy 24/100 w prawie
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej przy ul. (...) w S. o tresci okre$lonej w umowie o oddanie
nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste z dnia 4 stycznia 1999 roku.

Pozwany stal na stanowisku, ze wprawdzie nabyl prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci z momentem wpisu
1j. 5 czerwca 2014 roku, ale wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nie zostala skutecznie wobec pozwanego
ustalona. Nalezy podkresli¢, ze jesli przyjmujemy, ze pozwany nabyl prawo uzytkowania wieczystego nieruchomosci,
to musi to by¢ prawo okreslone, a wiec jego przedmiot, czas trwania, cel, na ktéry nieruchomo$¢ ma by¢ przeznaczona
i wysoko$¢ oplat, musza by¢ waznie ustalone. Pozwany nie mogl naby¢ prawa uzytkowania wieczystego bez ustalenia
jego przedmiotowo istotnych elementéw. Dlatego w ocenie Sadu, uznajac, iz pozwany J. N. nabyt z dniem 5 czerwca
2014 roku udzial wynoszacy 24/100 w prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej przy
ul. (...) w S., tres¢ tego prawa odpowiadala tresci prawa uzytkowania wieczystego, okreslonej w umowie o oddanie



nieruchomoésci gruntowej w uzytkowanie wieczyste z dnia 4 stycznia 1999 roku zawartej miedzy powodka a G. M..
Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste ustalona na podstawie w/w umowy wynosila 7162,84 zl.

Powddka domagala sie zasadzenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci za rok 2015.
W 2015 roku prawo uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej przy ul. (...) w S. bylo wpisane do ksiegi
wieczystej o nr (...), a zatem istnialo. Na mocy art. 238 k.c. w zw. z art. 71 ust. 11 4 u.g.n. pozwany jako uzytkownik
wieczysty byl zobowiazany do uiszczenia oplaty rocznej za swoj udzial w uzytkowaniu wieczystym w wysokosci 7162,84
z} do dnia 31 marca 2015 roku.

Sad nie uwzglednil zarzutu potracenia, zgloszonego przez pozwanego.

Sad zwazyl, ze pozwany zglosil do potracenia z wierzytelnoécia dochodzona pozwem wierzytelno$é o zwrot oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste uiszczonej przez niego za rok 2013. Pozwany stal na stanowisku, ze oplata uiszczona
za rok 2013 byla nienalezna i podlega zwrotowi.

Zgodnie z art. 498 § 11 2 k.p.c. warunkiem potracenia jest, by obie wierzytelnosci byly:
- wzajemne (strony sg jednocze$nie wzgledem siebie dluznikami i wierzycielami),

- pieniezne lub mialy za przedmiot rzeczy tej samej jako$ci oznaczone tylko co do gatunku,

- wymagalne,
- mozliwe do dochodzenia przed sagdem lub innym organem panstwowym.

W niniejszej sprawie wierzytelno$¢ dochodzona przez Gmine o zaplate z tytulu oplaty za uzytkowanie wieczystej,
jak i wierzytelno$¢ zgloszona do potracenia przez pozwanego o zwrot nienaleznie uiszczonej oplaty za uzytkowanie
wieczyste za 2013 rok majg charakter pieniezny i sa mozliwe do dochodzenia przed sagdem. Sporne miedzy stronami
bylo to, czy wierzytelno$¢ przedstawiona przez pozwanego do potracenia w ogole pozwanemu przystuguje. Pozwany
wskazywal, ze uregulowal oplaty za uzytkowanie wieczyste za lata 2012-2013, mimo iz w tym okresie prawo to nie
istnialo, bowiem nie bylo ujawnione w ksiedze wieczystej nieruchomosci gruntowej o nr (...). Sad zwazyl, przyjmujac
argumentacje pozwanego, iz do czasu wpisu prawa uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej nieruchomosci
gruntowej o nr (...) przystugiwala mu jedynie ekspektatywa prawa uzytkowania wieczystego, ktorej warunki okreslata
umowa o oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste przy sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu
przy ul. (...) w S. z dnia 4 stycznia 1999 roku zawarta przez Gmine M. S. z G. M. ({j. jej przedmiot, czas trwania i
oplate roczna za uzytkowanie wieczyste). W ocenie Sadu z uwagi na to, iz uzytkowanie wieczyste zostalo ujawnione
w ksiedze wieczystej lokalu przy ul. (...) w S. o nr (...) w 1999 roku, jego warunki byly na tyle sprecyzowane,
ze ekspektatywa nabycia tego prawa byla zbywalna na rzecz kolejnych nabywcow odrebnej wlasnosSci lokalu przy
ul. (...) w S.. W konsekwencji ekspektatywa ta przeszla na rzecz pozwanego, ktéry juz na jej podstawie w pelni
korzystal z nieruchomosci gruntowej, stanowiacej wlasno$é powodki Gminy M. S. w takim zakresie, ktory odpowiadat
zakresowi prawa uzytkowania wieczystego. Uiszczone przez pozwanego oplaty roczne za uzytkowanie wieczyste za lata
2012-2013 stanowily wynagrodzenie za korzystanie z nieruchomosci gruntowej, bedacej wlasnoécia powddki, co do
ktorej pozwany miat ekspektatywe nabycia prawa uzytkowania wieczystego i wykonywat uprawnienia odpowiadajace
korzystaniu z prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Dlatego w ocenie Sadu $wiadczenia pozwanego za
korzystanie z nieruchomosci za lata 2012-2013 nie byly nienalezne, a ich spelienie czynilo zado$¢ zasadom wspolzycia
spotecznego — zasadom uczciwego obrotu. W konsekwencji Sad uznal, Ze pozwanemu nie przystuguje wierzytelnosc o
zwrot oplaty uiszczonej za rok 2013. Zatem o$wiadczenie pozwanego o potraceniu tej wierzytelnosci z wierzytelnoscia
powddki dochodzong w niniejszej sprawie nie wywotalo skutku z art. 498 § 2 k.c. i nie spowodowato umorzenia
wierzytelnoéci dochodzonej pozwem.

Z powyzszych wzgledéw Sad na podstawie art. 238 k.c. w zw. z art. 71 ust. 11 4 u.g.n. zasadzil od pozwanego J. N. na
rzecz Gminy M. S. kwote 7162,84 zl.



O odsetkach za opdznienie Sad orzekl na podstawie art. 481 §§ 11 2 k.c. (w brzmieniu obowiazujacym do dnia 1 stycznia
2016 roku oraz w brzmieniu obowiazujacym po 1 stycznia 2016 roku). Ustawowy termin zaplaty oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste to 31 marca roku, za ktoéry uiszczana jest oplata. Stad nalezy stwierdzié, ze od dnia 1 kwietnia
2015 roku pozwany popadl w op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia na rzecz powddki, za ktore nalezne sg odsetki
ustawowe do dnia 31 grudnia 2015 roku oraz odsetki ustawowe za opdznienie za okres od dnia 1 stycznia 2016 roku
do dnia zaplaty.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. zgodnie z ogdlna zasada odpowiedzialnosci za wynik
procesu. Powodztwo zostalo uwzglednione w caloSci. Dlatego Sad uznal pozwanego za strone przegrywajgca proces i
obcigzyl pozwanego kosztami procesu w caloéci. Koszty zastepstwa procesowego pozwanego zostaly przez pozwanego
poniesione. Dlatego Sad zasadzil od pozwanego na rzecz pow6dki Gminy M. S. kwote 2050 zl z tytulu zwrotu
kosztow procesu poniesionych przez powodke (obejmujacych oplate od pozwu w kwocie 250 zl oraz koszty zastepstwa
procesowego powodki przez pelnomocnika bedacego radca prawnym w wysoko$ci 1800 zl, ustalone na podstawie § 2
pkt 4 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych (Dz.U. z 2015 r., poz. 1804, z p6zn.zm.)).

Sad nie uwzglednil wniosku pelnomocnika pozwanego o odstapienie od obcigzenia pozwanego kosztami procesu w
sprawie. Sad zwazyl, iz strona pozwana nie przedstawila zadnych dowodéw $wiadczacych o trudnej sytuacji finansowej
pozwanego czy innych okoliczno$ciach, uzasadniajacych odstapienie od ogélnej zasady odpowiedzialno$ci za wynik
procesu. Ogoélne powolanie sie na trudna sytuacje pozwanego Sad uznatl za niewystarczajace do zastosowania przepisu
art. 102 k.p.c.



