Sygn. akt IT C 838/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 listopada 2015 r.

Sad Rejonowy dla Warszawy-Zoliborza w W. II Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Marcin Czapnik

Protokolant: Danuta Jurkiewicz

po rozpoznaniu w dniu 18 listopada 2015 r. w Warszawie
sprawy z powbdztwa Miasta S. W.

przeciwko J. O.

o zaplate

1. oddala powddztwo;

2. zasadza od Miasta S. W. na rzecz J. O. kwote 197,00 (sto dziewieédziesiat siedem 00/100) zlotych tytulem
zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 180,00 (sto osiemdziesiat 00/100) zlotych tytutem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Sygn. akt II C 838/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 3 kwietnia 2015 roku (data prezentaty) skierowanym przeciwko J. O. powoédka Miasto S. W. wniosta
o zasadzenie od pozwanej kwoty 872,33 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 740,37 zt od dnia 19 marca 2015
roku do dnia zaplaty i od kwoty 131,96 zl od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz zasadzenie kosztow procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazano, iz pozwana jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w W. przy ul.
(...), stanowiacego odrebna nieruchomos$é lokalowa, z ktérg zwiazany jest utamkowy udzial w prawie uzytkowania
wieczystego do gruntu, na ktérym usytuowany jest budynek mieszkalny wielorodzinny, w ktéorym znajduje sie
przedmiotowy lokal mieszkalny. Wypowiedzeniem nr 651/09 z dnia 17 wrze$nia 2009 roku powo6d wypowiedzial
pozwanej z dniem 1 stycznia 2010 roku dotychczasowa wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowego gruntu. Wobec niezaskarzenia przedmiotowego wypowiedzenia nowa wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego tego gruntu stala sie wigzaca dla stron z dniem 1 stycznia 2010 roku. Obowigzujace
przepisy prawa zobowiazuja uzytkownika wieczystego, przez caly okres uzytkowania, w terminie do dnia 31 marca
kazdego roku, wnosi¢ okre$long oplate roczna. Pozwana nie wywigzala sie z powyzszego obowiazku i nie uiScila
naleznej powodowi oplaty rocznej za lata 2013-2014. Pismem z dnie 27 czerwca 2014 roku pow6d wezwal pozwang
do zaplaty przedmiotowych oplat, niestety bezskutecznie. Ponadto powdd wskazal, iz na dochodzong kwote sktada sie
cze$¢ naleznosci glownej za rok 2013, cala nalezno$¢ gtéwna za rok 2014 ora odsetki ustawowe za zwloke obliczone
na dzien 18 marca 2015 roku (k. 3-5 — pozew na urzedowym formularzu).



W dniu 20 kwietnia 2015 roku Referendarz Sadowy w Sadzie Rejonowym dla Warszawy — Zoliborza w W. w sprawie
sygn. akt IT Nc 1138/15 wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w ktéry orzekt w calosci zgodnie z
zadaniem pozwu (k. 20-21 — pozew).

Pozwana J. O. wniosla w ustawowym terminie sprzeciw od nakazu zaplaty zaskarzajac wydany w sprawie nakaz
zaplaty w caloéci, wnoszac o oddalenie powddztwa w caloéci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej
zwrotu kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych. W uzasadnieniu
sprzeciwu wskazano, ze pozwana kwestionuje powodztwo co do zasady i co do wysokoéci. Pozwana wskazala, iz
poczawszy od roku 2009 obowiazuje ja oplata z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokoSci 246,26 zl. Za lata 2013
i 2014 dokonala zaplaty naleznej powodowi oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego w kwocie 246,25 z. W jej ocenie
brak jest jakichkolwiek podstaw do zadania zaplaty od pozwanej wskazanej w pozwie kwoty, gdyz wypowiedzenie jej
dotychczasowej oplaty i podwyzszenie jej dokonane mocg uchwaly numer 651/09 Zarzadu D. Z. Miasta S. W. jest
niewazne i nie wywoluje zadnych skutkéw prawnych. Podniosla, ze wypowiedzenie zostalo dokonane przez organ
niewlasciwy, nie posiadajacy kompetencji do wykonywania aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, co
wynika z art. 78 ust. 1 oraz art. 4 pkt 9 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Z ostrozno$ci procesowej pozwana
wskazala, iz nie mozna réwniez uznaé, by osoby podpisujace sie za Zarzad D. Z. dzialaly w ramach rzekomego
umocowania ze strony wlasciciela nieruchomosci, bowiem zastepcy Burmistrza m. st. W. dzialali jako czlonkowie
organu kolegialnego — Zarzadu D. Z. — to ten organ dokonal wypowiedzenia dotychczasowej oplaty i ustalenia nowe;j.
Wskazane osoby nie dziataly w ramach pelnomocnictwa (brak jest w tre$ci wypowiedzenia jakiegokolwiek powolania
sie na pelnomocnictwo udzielone przez organ wlasciwy tj. Prezydenta m. st. W.) i nie reprezentowaly organu
wlasciwego do dokonania tej czynnoéci prawnej. Ponadto na poparcie tezy o braku skutecznos$ci wypowiedzenia oplaty
z tytulu uzytkowania wskazano prawomocny wyrok Sadu Rejonowego dla Warszawy — Zoliborza w W. z dnia 17
pazdziernika 2013 roku w sprawie sygn. akt I C 27/13. Majac powyzsze na uwadze zwazono, iz brak jest jakichkolwiek
podstaw do zadania zaplaty od pozwanej oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego za lata 2013 i 2014 w kwocie
przewyzszajacej juz zaptacong oplate 246,26 zt (k. 26-30 - sprzeciw).

W toku dalszego postepowania stanowiska stron nie ulegly Zadnym zmianom. Zarzadzeniem z dnia 18 maja 2015
roku zobowigzano pelnomocnika strony powodowej do ztozenia repliki na stanowisko procesowe pozwanej zawarte w
sprzeciwie od nakazu zaplaty, jednakze pelnomocnik strony powodowej nie ustosunkowat sie do twierdzen pozwane;.
Ponadto na rozprawie w dniu 19 listopada 2015 roku pelnomocnik pozwanej wnosil i wywodzil jak dotychczas,
wnoszac o zasadzenie kosztow postepowania (k. 58 — zarzadzenie; k. 60 — zwrotne potwierdzenie odbioru; k. 67-68
— protokoél rozprawy).

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wilascicielem nieruchomosci gruntowej objetej KW nr (...) polozonej w W. przy ul. (...) skladajaca sie z dziatek nr

ew. 20/1, 27dr obreb 7-02-04 o lacznej powierzchni 48.775,00 m?, jest Miasto S. W.. J. O. jest wlacicielem lokalu
mieszkalnego nr (...), polozonego w W. przy ul. (...), stanowigcego odrebng nieruchomo$¢ lokalowa, z ktéra zwigzany
jest utamkowy udzial w prawie uzytkowania wieczystego do gruntu, na ktérym usytuowany jest budynek mieszkalny
wielorodzinny, w ktérym znajduje sie przedmiotowy lokal mieszkalny (okoliczno$§é bezsporna).

J. 0. umowa sporzadzong w formie aktu notarialnego z dnia 09 wrzesnia 2008 roku przejela od zbywcy (...) Spétdzielni
Mieszkaniowej z siedzibg w W. prawa i obowigzki wynikajace z umowy uzytkowania wieczystego gruntu, w tym
obowiazek wnoszenia oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego utamkowej czeéci gruntu polozonego w W. przy
ul. (...) stanowigcego dzialke o nr ew. 20/1, 27 obreb 7-02-04 0 pow. 48.775,00 m>. Oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego czeSci gruntu nabytej w/w aktem notarialnym wynosila 492,49 zt (k. 11-19 — po$§wiadczona kopia wypisu
aktu notarialnego; okoliczno$c¢ bezsporna).



Zarzad D.Z. Miasta S. W. uchwala nr 651/09 z dnia 17 wrzeénia 2009 roku wypowiedziat J. O. dotychczasowa wysokoéé
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego czeéci gruntu polozonego przy ul. (...) w W. i zaproponowal od 1
stycznia 2010 r. oplate roczna w wysokoSci 1232,86 zl. (k. 9 — pismo; k. 10-10v - po§wiadczona kopia uchwaly).

J. O. z tytulu uzytkowania wieczystego za lata 2013 i 2014 dokonala oplat w lacznej wysokos$ci 492,46 z} tj. wplacila
na rzecz Miasta S. W. w dniu 27 marca 2013 roku kwote 246,24 z} oraz w dniu 26 marca 2014 roku kwote 246,25 z}
(k. 34, 35 — potwierdzenia wplat; okoliczno$¢ bezsporna).

Pismem datowanym 27 czerwca 2014 roku zatytulowanym ,,Ostateczne Przedsadowe wezwanie do zaplaty” Urzad m.
st. W. D. Z. wezwal J. O. do uregulowania zalegloéci z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu w zwiazku z lokalem
przy ulicy (...), ktére wynosily lgcznie 811,43 zl, na co skladaly sie: oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego za
rok 2013 w kwocie 370,19 zl, oplata z tytulu uzytkowania wieczystego za rok 2014 oraz odsetki od wskazanych kwot
w wysoko$ci 71,06 zt — w terminie 14dni od daty doreczenia wezwania pod rygorem skierowania sprawy na droge
postepowania sadowego. Powyzsze pismo zostalo odebrane przez J. O. w dniu 3 lipca 2014 roku. J. O. nie uiScila
zadanej kwoty (k. 8-8v — wezwanie; okoliczno$¢ bezsporna).

Powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie powolanych wyzej dokumentéw, ktére zostaly w
wiekszosci przedlozone w odpisach i kserokopiach, jednakze zadna ze stron nie kwestionowala, iz pochodzg one od
organdw i osdb wskazanych w ich tresci jak rowniez, ze tre$é tych odpisow i kopii odpowiadala tresci oryginalow.
Brak bylo réwniez jakichkolwiek podstaw, aby z urzedu zakwestionowaé wiarygodno$c¢ przedstawionych przez obie
strony dokumentéw. Ustalony stan faktyczny co do zasady nie byl sporny pomiedzy stronami, za$ spor sprowadzal
sie do oceny prawnej, czy wypowiedzenie wysokos$ci oplaty rocznej zostalo dokonane przez wlasciwy organ, ktory byt
nalezycie reprezentowany konsekwencja czego bytaby zasadno$¢ dochodzonego roszczenia.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo podlegalo oddaleniu w catoéci.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (dalej: u.g.n.). wlasciwy
organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien
wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac
rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosSci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposéb obliczenia nowej
wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia.

Spér w niniejszej sprawie ogniskowal sie wokot ustalenia, czy za wlaSciwy organ w rozumieniu powyzszego przepisu
moze zosta¢ uznany Zarzad D. Miasta S. W.. Definicja pojecia ,wlaSciwy organ” zostala zawarta w art. 4 ust.
9 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem poprzez wlaéciwy organ nalezy rozumieé¢ staroste, wykonujacego zadanie z
zakresu administracji rzadowej, w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych wlasnoéé Skarbu Pafistwa oraz organ
wykonawczy gminy, powiatu i wojewddztwa w odniesieniu do nieruchomosci stanowigcych odpowiednio wlasnosé

gminy, powiatu i wojew6dztwa. Wedlug art. 4 ust. 9b' u.g.n. poprzez staroste nalezy rozumieé réwniez prezydenta
miasta na prawach powiatu. Z treScia powyzszych przepisow koresponduje art. 11 ust. 1 u.g.n., ktéry wskazuje
wprost, ze z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepisé6w niniejszej ustawy oraz odrebnych ustaw, organem
reprezentujacym Skarb Panstwa w sprawach gospodarowania nieruchomos$ciami jest starosta, wykonujacy zadanie
z zakresu administracji rzadowej, a organami reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego sa ich organy
wykonawcze.

Skoro art. 38 k.c. stanowi, Ze osoba prawna dziala przez swoje organy w sposob przewidziany w ustawie i w opartym
na niej statucie, za$ art. 11 ust. 1 u.g.n. wskazuje, ze organami reprezentujacymi jednostki samorzadu terytorialnego
w sprawach gospodarowania nieruchomosciami sg ich organy wykonawcze, to nalezy przyjac, ze pojecie wlasciwy
organ uzyte w art. 78 ust. 1 u.g.n. oznacza organ osoby prawnej, ktora jest wlascicielem nieruchomosci oddanej
w uzytkowanie wieczyste uprawniony do podejmowania za wlaciciela czynno$ci w zakresie stosunku uzytkowania



wieczystego, czyli w niniejszej sprawie bedzie to prezydent m.st. W.. Wynika to z faktu, iz organem wykonawczym
gminy jest wojt, o czym stanowi art. 26 ust. 1 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym. Ilekro¢ w
ustawie jest mowa o wojcie, nalezy przez to rozumie¢ takze burmistrza oraz prezydenta miasta (art. 11 ust. 3 ustawy
o samorzadzie gminnym). Poza tym zgodnie z art. 26 ust. 4 ustawy o samorzadzie gminnym w miastach powyzej
100.000 mieszkancoéw organem wykonawczym jest prezydent miasta. Natomiast dzielnica stanowi jedynie jednostke
pomocnicza gminy M. W.. Organem wykonawczym takiej jednostki pomocniczej jest z kolei Zarzad D. (art. 5 ust. 1w
zw. z art. 6 ustawy z dnia z dnia 15 marca 2002 roku o ustroju Miasta S. W.).

W sprawach dotyczacych zmiany wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste wlasciwy organ powinien
reprezentowaé podmiot bedacy wilascicielem nieruchomosci, czyli Skarb Panistwa lub okre$long jednostke samorzadu
terytorialnego. Organ skladajacy o§wiadczenie, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 1 u.g.n. ma obowigzek wskaza¢ osobe
prawna, za ktora podejmuje te czynno$¢. Trzeba bowiem podkresli¢, ze uzytkownik wieczysty, ktory nie godzi sie na
zaproponowang mu now3 stawke skltada do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o aktualizacje tej oplaty
wlaénie przeciwko tej osobie prawnej, za ktéra konkretny organ zlozyt o§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej
oplaty i oferte przyjecia nowej wysokoSci oplaty.

Tymczasem w niniejszej sprawie o§wiadczenie o wypowiedzeniu wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego zostalo dokonane na mocy uchwaly nr 651/09 Zarzadu D. Z. Miasta S. W.. Z treéci uchwaly
nie wynika, aby powyzsze o§wiadczenie zostalo podjete w imieniu Prezydenta m.st. W., totez nalezalo przyjac, ze
Zarzad D. dokonal tego wypowiedzenia w imieniu wlasnym. W ocenie Sadu Rejonowego kazde wypowiedzenie
powinno zawiera¢ wyrazne, niebudzace watpliwo$ci wskazanie, iz dokonywane jest z upowaznienia Prezydenta m.st.
W., dzieki czemu adresat decyzji moglby zweryfikowaé prawidlowo$¢ udzielonego pelnomocnictwa, jego zakres czy
kwestie reprezentacji pelnomocnika.

W sprawie nie zostaly przedstawione pelnomocnictwa udzielone Burmistrzowi D. Z. oraz zastepcom Burmistrza D.
7., ktorzy podpisali sie pod treécia uchwal o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty i ktore moglyby wskazywa¢ na to,
iz Prezydent, jako organ osoby prawnej (m.st. W.) udzielil burmistrzowi oraz zastepcom burmistrza upowaznienia do
reprezentacji w stosunkach zewnetrznych. Nawet, gdyby pelnomocnik powoda przedlozyt stosowne pelnomocnictwa
dla Zastepcéw Burmistrza D. Z. m.st. W. to stanowilyby one samodzielng podstawe do dokonywania przez Zastepcow
Burmistrza czynnosci w imieniu Prezydenta m.st. W. (czyli organu wykonawczego-reprezentanta gminy rozumieniu
art. 31 ustawy o samorzadzie gminnym). Prowadziloby to do wniosku, iz Zastepca Burmistrza podejmujac czynno$¢
okreslona pelnomocnictwem nie jest zobligowany do dzialania w ramach organu kolegialnego, jakim jest Zarzad
D.. W niniejszej sprawie Zastepcy Burmistrza D. Z. zlozyli podpisy pod uchwala Zarzadu w sprawie wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty, a to prowadzi do wniosku, iz nie dzialali na podstawie pelnomocnictw od Prezydenta m.st.
W., ale jako czlonkowie organu kolegialnego - organu wykonawczego dzielnicy, a zatem nie skladali o§wiadczenia w
imieniu gminy (m.st. W.). Brak zatem podstaw, aby w jakikolwiek sposéb sanowaé czynno$¢ wypowiedzenia dokonang
przez Zarzad D. i wysnuwaé¢ wniosek o tym, iz Zastepcy Burmistrza zlozyli o§wiadczenie woli o wypowiedzeniu
dotychczasowej oplaty nie dzialajac jako organ kolegialny.

Reasumujac, Sad Rejonowy uznal, ze uchwala z dnia 17 wrze$nia 2009 roku podjeta przez Zarzad D. Z. m.st. W.
nie odniosta skutkéw prawnych, gdyz zostala podjeta przez niewlasciwy organ. W konsekwencji w ocenie Sadu,
wypowiedzenie dokonane przez Zarzad D. Z. z naruszeniem przepiséw kompetencyjnych jest niewazne i jako takie
nie moglo wywolaé skutkéw prawnych. Zatem nalezalo stwierdzi¢, iz miedzy stronami obowigzuje stawka oplaty za
uzytkowanie wieczyste w wysoko$ci ustalonej przed 2010 rokiem. Majac powyzsze na uwadze, iz pozwana J. O. z tytulu
uzytkowania wieczystego za lata 2013 i 2014 dokonala oplat w lacznej wysokoSci 492,46 zt tj. wplacila na rzecz Miasta
S. W. w dniu 27 marca 2013 roku kwote 246,24 zt oraz w dniu 26 marca 2014 roku kwote 246,25 z} nalezalo przyjac,
iz uregulowata swoje zobowigzania wzgledem Miasta S. W.. W zwigzku z powyzszym roszczenie powodki wzgledem J.
O. o zaplate kwoty 872,33 zl, jako oparte na wadliwej podstawie prawnej, podlegalo oddaleniu jako nieudowodnione.
Konsekwencja czego nalezalo uznaé takze o niezasadnoSci roszczenia o zalegle odsetki od kwoty gtowne;j.



W punkcie drugim wyroku Sad orzekl o kosztach procesu, zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik procesu, na
podstawie art. 98 § 1 k.p.c., uznajac, iz powdd winny jest zwroci¢ pozwanej poniesione przez nig koszty niezbedne do
celowego dochodzenia swych praw. Rozstrzygniecie o kosztach zastepstwa procesowego Sad opart na treéci § 6 pkt
2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Obok kwoty 180,00
z} z tytulu zastepstwa procesowego, zasadzone koszty obejmuja rowniez kwote 17 zl tytutem zwrotu oplaty skarbowe;j
od pelnomocnictwa.
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