Sygn. akt V GC 817/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 listopada 2014 r.

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie Wydzial V Gospodarczy w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSR J. Dams

Protokolant: S. Poborczyk

po rozpoznaniu w dniu 29 pazdziernika 2014 r. w Dzierzoniowie na rozprawie sprawy
z powoddztwa :

(...)sp.zo.0.wD.

przeciwko:

P.G.(1)

D. W.

o zaplate 86,52 zi

I. oddala powd6dztwo

II. zasadza od strony powodowej na rzecz pozwanych lacznie kwote 60 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygnatura akt: V GC 817/14

UZASADNIENIE

(...) spolka z 0.0. w D. pozwem z dnia 12 sierpnia 2014r. domagala sie solidarnego zasadzenia od P. G. (2) i D. W.,
wspolnikow spotki cywilnej (...) (...) P. G. (2), D. W. z/s w D., kwoty 86,52 zl wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi
od kwoty 64,06 zl od dnia 9 kwietnia 2014r. i od kwoty 22,46 zl od dnia 11 lipca 2014r. do dnia zaplaty oraz kosztami
postepowania. Uzasadniajac roszczenie strona powodowa podala, ze jest wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci
gruntowej polozonej w D. przy ul. (...), oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) ((...)), przez ktora przebiega droga
dojazdowa. Na tej nieruchomoéci w 2002r. umownie ustanowiono na rzecz kazdoczesnego wlasciciela, uzytkownika
wieczystego lub posiadacza dziatki gruntu nr (...) bezplatna stluzebnosé gruntowa, polegajaca na prawie przechodu i
przejazdu. Jednoczesnie 6wezesny nabywca dzialki nr (...) zobowiazal sie uczestniczy¢ w ponoszeniu oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego i podatku od nieruchomosci w czeéci dotyczacej drogi dojazdowej co do 5 % ich wysokoSci.
W pazdzierniku 2013r. pozwani nabyli prawo uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci wladnacej ((...) wraz z
przynalezna jej shuzebno$cia gruntowa. W ocenie strony powodowej tym samym nabyli oni takze wszystkie obowiazki
zwigzane z utrzymaniem przedmiotu stuzebnosci, w tym obowiazek partycypacji w podatku od nieruchomoscii oplacie
od wieczystego uzytkowania gruntu stanowigcego droge konieczng. Strona powodowa wystawila wiec pozwanym noty
ksiegowe nr (...) na kwote 64,06 z} i (...) na kwote 22,46 zl tytulem proporcjonalnego udzialu w w/w optlacie i podatku.
Pozwani, cho¢ nie kwestionowali obowigzku ponoszenia kosztow remontu drogi dojazdowej, to odméwili zaplaty
spornych naleznosci z tytulu oplaty i podatku. Wezwanie do dobrowolnej zaplaty pozostalo bezskuteczne.

W odpowiedzi na pozew zlozonej dnia 3 paZzdziernika 2014r. pozwani wnieéli o oddalenie powodztwa w caloSci
i zasadzenie od strony powodowej kosztéw postepowania. Wskazali, ze w dacie nabycia (...) wiadome im byly



zwiazane z nig wylacznie prawa ujawnione w ksiedze wieczystej, w tym prawo bezplatnej stuzebnosci gruntowej (...).
Zarzucili, ze w umowie ze zbywca nieruchomosci nie przyjeli na siebie zadnego zobowigzania wzgledem oséb trzecich,
ktére wykraczaloby poza ustawowe uregulowanie dotyczace stuzebnoéci drogi koniecznej, jak rowniez nie bylo im
znane sporne zobowigzanie z tego tytulu obciazajace zbywce, gdyz nie oni byli strona umowy o ustanowienie drogi
koniecznej, a zobowiagzanie takie nie zostalo ujawnione w ksiedze wieczystej. Wywiedli réwniez, ze ustanowienie
shuzebnosci gruntowej nie prowadzi do powstania stanu posiadania gruntu, a podatek od nieruchomo$ci winni
uiszcza¢ wlasciciele, posiadacze badz uzytkownicy wieczyéci gruntu.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Handlowo — Produkcyjna Spoldzielnia Pracy (...) w D. byla uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowych
polozonych w D. przy ul. (...), oznaczonych m.in. numerami ewidencyjnymi (...).

Dzialka nr (...) na podstawie umowy sprzedazy z dnia 1 pazdziernika 2002r. zostala nabyta przez A. Z. (1), a nastepnie
W 2009r. przeniesiona przez niego w drodze darowizny na matke J. Z. (1). Ostatecznie w dniu 17 kwietnia 2012r.
dzialka ta zostala nabyta na podstawie umowy sprzedazy przez P. G. (2) i D. W., wspdlnikow spotki cywilnej (...) (...)P.
G.(2),D.W.z/swD..

Dzialka nr (...) ulegla podzialowi na dzialki nr (...), po czym dzialka nr (...) na podstawie umowy sprzedazy z dnia 23
grudnia 2013r. zostala nabyta przez (...) spolke z 0.0. w D..

(Dowdd: - odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...), k. 4-8 akt;
- zawiadomienie na nieruchomo$¢.9-10;

- akt notarialny Rep. A nr (...) z1.10.2002r., k. 11-15;

- akt notarialny Rep. A nr (...) z 17.04.2012r., k.48-57;
-tre$¢ KW nr (...), k.58-63;

-tre$¢ KW nr (...), k.64-70)

W dniu 1 pazdziernika 2002r. nieruchomos$é¢ objeta dzialka ewidencyjna nr (...) zostala obcigzona wzgledem
nieruchomoé$ci wladnacej — dzialki nr (...) nieodplatna i bezterminowa stluzebnos$cia gruntowa polegajaca na prawie
przechodu i przejazdu.

W/w stuzebno$§¢ drogi koniecznej zostala ustanowiona na podstawie umowy zawartej pomiedzy Handlowo —
Produkeyjna Spéldzielnig Pracy (...) w D. a A. Z. (1). Na podstawie jej treSci kupujgcy nieruchomo$é wladngca
(wieczysty uzytkownik dzialki nr (...)) zobowigzal sie uczestniczy¢ w kosztach zwigzanych z nieruchomoscia obciazona,
ponoszonych przez sprzedajacego ( Handlowo - Produkcyjna Spoldzielnie Pracy (...) w D.) w wysokosci 5 % z
indeksacja GUS w zakresie remontu i eksploatacji drog dojazdowych i awarii sieci wodnej i kanalizacyjnej, a takze
oplat z tytulu wieczystego uzytkowania drég i podatkéw od nieruchomoéci dotyczacych drog dojazdowych i remontu
ogrodzenia placu (§ 7 umowy).

W ksiegach wieczystych dla obu nieruchomosci ujeto prawo bezplatnej stuzebnosci gruntowej, nie dokonujac jednak
wpisu zwigzanych z tym prawem roszczen, tj. m.in. roszczenia o zaplate 5 % udzialu w naleznej oplacie z tytutlu
wieczystego uzytkowania i podatku od nieruchomo$ci ani nie wzmiankowano tego uzgodnienia w zadnej innej formie.

(Dowbd: - odpis zupelny ksiegi wieczystej nr (...), k. 4-8 akt;
- akt notarialny Rep. Anr (...) z1.10.2002r., k. 11-15;

-tre$¢ KW nr (...), k.58-63;



-tre$¢ KW nr (...), k.64-70)

Pozwani nabywajac w dniu 17 kwietnia 2012r. od nastepczyni prawnej A. Z. (1) J. Z. (1) prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomodci - dzialki (...) nie mieli wiedzy o tre$ci umowy o ustanowienie drogi koniecznej z dnia 1 pazdziernika
2002r., w tym o zobowigzaniu 6wczesnego nabywcy nieruchomo$ci wladnacej do partycypacji w oplacie z tytulu
wieczystego uzytkowania i podatku od nieruchomosci. W szczego6lnosci zobowiazania takiego nie zawarto w akcie
notarialnym sprzedazy, rep. A (...), jak rowniez nie wynikalo z ksiagg wieczystych. (Dowdd: - pismo pozwanych z dnia
20.04.2014r., k. 19 akt,

- akt notarialny z dnia 17.04.2012r., k. 48-57 akt,
- przestuchanie pozwanego D. W., k.80)

Strona powodowa bezskutecznie domagala sie od pozwanych honorowania wcze$niejszych zasad partycypacji w
oplatach i podatkach dotyczacych nieruchomosci obciazonej w zakresie drogi koniecznej, ewentualnie wypracowania
nowych ustalent w tym przedmiocie. Spor stron znajdowat jednak podloze takze w innych okolicznosciach wzajemnego
sgsiedztwa.

W marcu 2014r. strona powodowa wystawila pozwanym note ksiegowa nr (...) na kwote 64,06 zl, z czego 41,60 z}
stanowila oplata od wieczystego uzytkowania gruntu, 8,21z} podatek od gruntu i 14,25z} podatek od nieruchomosci.
Note pozwani otrzymali w dniu 1 kwietnia 2014r.

W czerwcu 2014r. strona powodowa wystawila pozwanym note ksiegowa nr (...) na kwote 22,46 zl, z czego 8,21z}
stanowilo podatek od gruntu i 14,25 zl podatek od nieruchomosci. Note pozwani otrzymali w dniu 3 lipca 2014r.

(Dowdd: - pismo str. powodowej z dnia 08.05.2014r., k. 18 akt,
- przestuchanie pozwanego D. W., k.80;

- przestuchanie prezesa str. powodowej J. A., k.81;

- nota ksiegowa nr (...), k. 16 akt;

- nota ksiegowa nr (...)// (...), k. 17 akt)

Pozwani nie kwestionuja swojego ustawowego obowiazku do partycypowania w kosztach remontéw drogi dojazdowe;j
i ponosza je w odpowiednim udziale, zgodnie z notami ksiegowymi wystawianymi przez strone powodowa.

(Dowod: - przestuchanie pozwanego D. W., k. 80-81 akt)
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie. Bezsporne w sprawie bylo nabycie przez pozwanych prawa uzytkowania
wieczystego dzialki gruntu nr (...), bedacej nieruchomoscia wladnaca w stosunku do obciazonej stuzebnoécig drogi
koniecznej nieruchomos$ci — dzialki gruntu nr (...), pozostajacej od grudnia 2013r. w uzytkowaniu wieczystym strony
powodowej. Bezspornym réwniez bylo to, Ze umowa ustanawiajaca opisana stuzebnos¢, zawarta w dniu 1 pazdziernika
2002r. pomiedzy Handlowo — Produkcyjng Spéldzielnia Pracy (...) w D. a A. Z. (1), zobowiazywala tego drugiego do
partycypowania w stosunku 5 % w oplatach z tytutu wieczystego uzytkowania i podatku od nieruchomosci zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci obciazonej, jak i w tym samym stosunku w kosztach remontu drég i sieci kanalizacyjnej
iwodnej. Pozwani — co okazalo sie w sprawie bezsporne - partycypowali w kosztach remontu drogi dojazdowej, jednak
kwestionowali sw6j obowiazek dotyczacy oplat i podatkéw od nieruchomo$ci. Pozwani twierdzili w sprawie, ze w dacie
nabycia prawa uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...) nie mieli wiedzy o pierwotnym uregulowaniu umownym
ustanawiajacym sluzebno$¢ i zarazem obowiazek posiadacza nieruchomos$ci wladnacej do czeéciowej partycypacji w



kosztach jej utrzymania. Fakt ten nie wynikal ani z umowy sprzedazy tego prawa, zawartej przez pozwanych z J.
Z. (1) (nastepca prawnym A. Z. (1)), ani tez z ksiag wieczystych nieruchomosci obcigzonej i wladnacej. Stusznie tez
pozwani zwr6cili uwage, ze zgodnie z przepisami ustawy z dnia 12 stycznia 1991r. o podatkach i oplatach lokalnych,
podatnikami podatku od nieruchomosci sa wlaciciele nieruchomosci, jej posiadacze samoistni badz uzytkownicy
wieczySci. Podmiot korzystajacy ze stuzebno$ci gruntowej nie jest zobowigzany do ponoszenia tego podatku. Przede
wszystkim jednak podkreslenia wymaga, ze stanowigcy przedmiot roszczenia obowigzek, podobnie jak obowigzek
zaplaty wynagrodzenia z art. 145 § 1 k.c., nie ma charakteru rzeczowego, lecz oparty jest na stosunku obligacyjnym
powstalym z umowy. Oznacza to, ze problematyka skutkéw niewykonania zobowigzania, zmiany wierzyciela i dluznika
itd. podlega przepisom ksiegi trzeciej k.c. Nikt bowiem nie moze byé¢ obciazony zobowigzaniem bez swej zgody
poza przypadkami okre§lonymi w przepisach prawa. Brak za§ w obowigzujacym stanie prawnym takiego przepisu,
ktoéry pozwalalby na "urzeczowienie" spornego zobowiazania w taki sposoéb, iz przechodziloby ono na kazdoczesnego
nabywce nieruchomosci wladnacej inter vivos. Opisana wyzej regula jest zrodlem niebezpieczenstwa zwlaszcza dla
wlasciciela nieruchomoéci wladnacej, ktéory w umowie przyjal na siebie omawiany obowiazek, gdyz musi on miec
na uwadze, ze obowiazek uiszczenia spornych nalezno$ci nie przechodzi "automatycznie" na nabywce. Aby zmiana
dluznika byla skuteczna, wymagane jest zachowanie regul ogbélnych obowigzujacych w art. 519 i n. k.c., a zatem
potrzebna jest przede wszystkim zgoda przejemcy dlugu (nabywcy nieruchomosci wladnacej) i wierzyciela (wlasciciela
gruntu obcigzonego). Jezeli umowa taka nie bedzie towarzyszy¢ zbyciu nieruchomosci wladnacej, obowiazek zaplaty
pozostanie przy jej dotychczasowym wlascicielu, ktory byl strong umowy o ustanowienie drogi koniecznej, mimo ze
wyzbyl sie juz swojej nieruchomogci.

W materii tej wskazaé jeszcze nalezy, ze zgodnie z art.7 ustawy z dnia 6 lipca 1982r. o ksiegach wieczystych
powyzszego hipotece, rekojmia wiary publicznej ksigg wieczystych nie dziala przeciwko stuzebnosci drogi koniecznej,
niemniej to wylaczenie nie obejmuje zobowigzania akcesoryjnego, stanowigcego przedmiot niniejszego sporu. Zatem
rzecza strony powodowej bylo udowodnienie w procesie, ze pomimo nie ujawnienia istotnego roszczenia w ksiedze
wieczystej, pozwani wiedzieli, ze jej tre$¢ jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo z latwos$cia mogli
sie o tym dowiedzie¢ (art.6 ust.1i 2 ustawy). W ocenie Sadu stosowny dowod nie powiodt sie stronie powodowe;.
Pozwani natomiast wykazali (tak przestuchanie D. W.), ze wiedzy co do istnienia spornego obciazenia nie uzyskali od
ponad osiemdziesiecioletniej J. Z. (2) w momencie zawarcia umowy sprzedazy (17 kwietnia 2012r.), gdyz to tej osobie
notariusz musial thumaczy¢ znaczenie dokonywanej czynno$ci prawne;j. Nie wiedzieli o spornym obcigzeniu rowniez
od znanego im od 20 lat A. Z. (2), czy tez prezesa (...), gdyz ich wcze$niejsze kontakty dotyczyly innych nieruchomosci.
Przede wszystkim jednak Spéldzielnia (...), bedaca wieczystym uzytkownikiem nieruchomosci obciazonej istotng
shuzebnoscia do dnia 23 grudnia 2013r. (kiedy nabyla ja strona powodowa), nie egzekwowala spornych oplat od
pozwanych w okresie pomiedzy 17 kwietnia 2012r. a 23 grudnia 2013r. Wiarygodno$¢ twierdzen pozwanych utwierdza
rowniez ta okoliczno$é, ze obowigzek utrzymywania urzadzen potrzebnych do wykonywania stuzebno$ci gruntowej w
braku odmiennej umowy obcigza wlasciciela / wieczystego uzytkownika nieruchomosci wladnacej z mocy art.289 § 1
k.c. Regulacja ta dotyczy jednak wyltacznie urzadzen, przez co rozumie sie efekt dzialalno$ci cztowieka uzewnetrzniony
w trwalej postaci, a zatem w tym przypadku sieci wodociggowe i kanalizacyjne wbudowane w grunt czy tez wykonana
nawierzchnie drogi (zobacz wyrok SN z dnia 15 czerwca 2010r., II CSK 30/10). Zatem okoliczno$¢, iz pozwani mieli
wiedze, ze A. Z. (1) ponosi wzgledem Spoéldzielni nieokreslone koszty utrzymania drogi koniecznej, czy tez okolicznos$é,
ze sami pokryli noty ksiegowe z tytulu remontu tej drogi, nie czyni sama w sobie wiarygodnymi twierdzen powodowa,
ze juz w dniu 17 kwietnia 2012r. badZ wcze$niej znali oni tre$§¢ umowy z dnia 1 pazdziernika 2002r. takze w zakresie
pozostalych zobowiazan, jakie przyjal na siebie A. Z. (1) wzgledem Spoéldzielni (...). W sprawie nie zaoferowano nadto
nie budzacego watpliwoséci dowodu, ze A. Z. (1), przenoszac prawo uzytkowania wieczystego dziatki nr (...) na J. Z. (1),
dokonatl jednoczesnie skutecznego przelewu swojego zobowigzania z tytutu spornych oplat i podatkow.

Wobec powyzszego Sad nie dopatrzyl sie podstaw do przyjecia, ze istnieje stosunek cywilnoprawny, na podstawie
ktorego pozwani zobowiazani byli §wiadczy¢ na rzecz strony powodowej zadane oplaty we wskazanym stosunku
procentowym. Stad powo6dztwo oddalono, jak w pkt I wyroku z dnia 12 listopada 2014r. O kosztach postepowania
orzeczono na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. przyjmujgc, ze pozwani wygrali niniejszy spoér w caloSci. Strone
powodowa obciazono obowiazkiem zwrotu kosztow postepowania poniesionych przez pozwanych, na ktére zlozylo



sie wynagrodzenie adwokata w kwocie 60 z} ( § 6 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia
2002r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu).



