Sygnatura akt IT C 1316/15

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 4 wrzeénia 2015 r. Miasto L. wystapilo przeciwko (...) spdlce z ograniczong odpowiedzialno$cig w L.
o zasadzenie kwoty 100.106,94 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2014 roku do dnia zaplaty tytulem
nieuiszczonej czeSci oplaty rocznej za rok 2014 za uzytkowanie wieczyste dzialek gruntu przy ul. (...) w L. oraz o
zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztow postepowania sagdowego , w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych (pozew k. 2-4).

W dniu 28 wrzeénia 2015 r. w sprawie o sygnaturze akt II Nc 232/15 Sad Okregowy w Lodzi wydal nakaz zaplaty
w postepowaniu upominawczym, w ktérym orzekl, ze (...)Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoScia w L. w ciggu
dwoch tygodni od dnia doreczenia nakazu ma zaplaci¢ Miastu L. — Urzedowi Miasta L. kwote 100.106,94 zlotych z
ustawowymi odsetkami od dnia 1 kwietnia 2014 roku do dnia zaplaty oraz kwote 4.851,50 zlotych tytulem zwrotu
kosztoéw procesu, w tym kwote 3.600 zlotych tytulem kosztoéw zastepstwa procesowego, albo wnie$¢ w tym terminie
do tutejszego Sadu sprzeciw (nakaz zaplaty k. 30).

W dniu 8 pazdziernika strona pozwana zlozyla sprzeciw od nakazu zaplaty, wnoszac o oddalenie powodztwa w caloSci
i zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

Spotka wskazala, ze powdd dochodzi od pozwanej naleznosci z tytulu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomo$ci przy ul. (...) w L. z calkowitym pominieciem przepisu art. 77 ust. 2 a ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, pomimo tego, ze postepowanie w przedmiocie aktualizacji wysokoéci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste obowigzujacej od dnia 1 stycznia 2012 roku zakoniczylo sie juz po wejéciu w Zycie powolanego
przepisu. Tymczasem art. 4 ustawy nowelizujacej z 28.07.2011 r. stanowi wprost, ze przepisy ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami w brzmieniu nadanym rzeczong ustawa znajduja zastosowanie do postepowan w sprawie
aktualizacji wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w sprawach wszczetych, a nie zakonczonych przed
jej wejSciem w zycie. Postepowanie w sprawie aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
rozpoznawane z udzialem poprzedniego uzytkownika wieczystego przedmiotowej nieruchomosci — Spoélki (...) Sp. z
0.0. zakonczylo sie orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. wydanym w dniu 25 listopada 2011
r., gdy tymczasem przepisy ww. ustawy z 28.07.2011 r. weszly w zycie z dniem 9 pazdziernika 2011 r.

Oznacza to, ze powdd, poczawszy od 2012 roku uprawniony jest do zadania oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci w kwocie wynikajacej z jego oswiadczenia w sprawie aktualizacji z 27.07.2011 1. , z uwzglednieniem
jednak miarkowania wysoko$ci nowej oplaty wynikajacej z art. 77 ust. 2 a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Tymeczasem, powod dochodzi od pozwanej spo6lki oplat z tytulu uzytkowania wieczystego za lata 2012 — 2014 w pelnej
wysokosci , co jest sprzeczne z art. 77 ust 2 a u.g.n.

Nadto, pozwana w czerwcu 2014 r. sprzedala prawo uzytkowania wieczystego Spdlce (...) Sp. z 0.0 . z siedziba w L.,
a zatem juz od tego czasu z przedmiotowej nieruchomo$ci nie korzystala (sprzeciw k. 33-37)

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Strona pozwana na podstawie umowy kupna-sprzedazy zawartej w dniu 24 grudnia 2012 roku w formie aktu
notarialnego przed notariuszem M. W. w jego kancelarii notarialnej w L. przy ul. (...) repertorium A nr (...)nabyta
od (...) spokki z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w W. prawo uzytkowania wieczystego — dzialki nr (...) o
powierzchni 7 aréw 13 m” oraz dziatki nr (...) o powierzchni 44 ary 4 m* , polozonych w L. przy ul. (...) (wypis z aktu
notarialnego repertorium (...)k. 11-16).

Prawo wlasno$ci wymienionych nieruchomosci przystuguje Miastu L.. (okoliczno$¢ bezsporna, wydruk z Centralnej
Bazy danych Ksigg Wieczystych k. 7-10)



Wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste przedmiotowych dzialek zostala ustalona na kwote 100.106.94 zl na
mocy wypowiedzenia z dnia 27 stycznia 2011 roku. Poprzednik prawny strony pozwanej — (...) Sp. z 0.0. w W.
zlozyta odwolanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wnoszac o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty jest
nieuzasadnione (wypowiedzenie k. 68, wniosek k. 72-73).

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze orzeczeniem z dnia
25 listopada 2011 roku nr (...) oddalilo wniosek. Uzytkownik wieczysty nie zlozyl sprzeciwu od tej decyzji. ( orzeczenie
SKO k. 17-20, 70-71).

Sad Okregowy w Lodzi wyrokiem dnia 9 lipca 2013 r. wydanym w sprawie II C 706/13, zmienionym wyrokiem Sadu
Apelacyjnego w Lodzi z dnia 28 lutego 2014 roku w sprawie I ACa 1160/13, zasadzit od (...) Sp6lki z 0.0. w W. na rzecz
Miasta L. kwote 87.858,93 zl tytulem zaleglej czesci oplaty za uzytkowanie wieczyste za lata 2010-2011 (wyrok Sadu
I instancji k. 90-91, uzasadnienie k. 92-102 , wyrok sadu odwolawczego k. 135, uzasadnienie k. 136-138 zalgczonych
akt sprawy II C 706/13 tutejszego Sadu).

Na mocy umowy z dnia 23 czerwca 2014 roku zawartej w formie aktu notarialnego przed notariuszem M. W. w
Kancelarii Notarialnej przy ul. (...) w L. repertorium (...), pozwana spo6tka dokonala sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego dzialek nr (...) polozonych w L. przy ul. (...) na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia z
siedzibg w L. (wypis z aktu notarialnego rep. A nr (...) k.46-56).

Whiosek o dokonanie wpisu (...) Spétka z 0.0. w L. jako nowego uzytkownika wieczystego do ksiegi wieczystej nr KW
(...) zostal wplynat do Sadu Rejonowego dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi XVI Wydzialu Ksiag Wieczystych w dniu 24
czerwca 2014 roku, wpis zostal dokonany w dniu 14 lipca 2014 r. (wydruk z Centralnej Basy Danych Ksigg Wieczystych
k. 7-10).

Pismem z dnia 17lipca 2015r., doreczonym w dniu 21lipca 2015r., (...) sp. z 0.0. w L. zostala wezwana do uregulowania
naleznoéci z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu poloznego w L. przy ulicy (...) za lata 2013-2014 w terminie 77 dni
od dnia doreczenia monitu (monit k. 26).

Strona pozwana nie uiécila oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci za 2014 rok w zadnej czeSci (okoliczno$c
bezsporna).

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest cze$ciowo uzasadnione.

Przepisy art. 71 — 81 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 , poz. 1774
ze zm.) w zw. Z art. 238 k.c. okre$laja zasade odplatno$ci uzytkowania wieczystego. Zgodnie z art. 238 k.c., wieczysty
uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczng. Szczegdlowa regulacja kwestii uiszczania tej oplaty
ijej wysoko$ci zawarta zostala w art. 71-81 wskazanej ustawy.

Strona powodowa dochodzila zaplaty nieuiszczonej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialek nr (...) ,
potozonych przy ul. (...) w L. za rok 2014.

Jest faktem bezspornym, ze strona powodowa jest wlascicielem wymienionych dzialek, za$ strona pozwana byla ich
uzytkownikiem wieczystym w okresie od 1 stycznia do 23 czerwca 2014 roku, kiedy to nastgpilo ich zbycie na rzecz
innego podmiotu.

Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu wiaze kazdego kolejnego nabywce tego prawa (patrz: wyrok SN z
16.12.199 1., IT CKN 639/98, OSNC 2000, nr 6, poz. 121). Strona pozwana nabyla prawo uzytkowania wieczystego od
(...) Spolki z 0.0. w W. w dniu 24 grudnia 2012 r. , a wiec zobowigzana jest uiszczac oplate w wysokosci 100.106,94



z} ustalona wobec poprzedniego uzytkownika wieczystego , wynikajaca z wypowiedzenia z 27.07.2011 r. , utrzymana
orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. nr SKO z dnia 25.11.2011 .

Pozwana Spélka z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomo$ci na podstawie art. 238 k.c. i art. 71 ust. 1 i
4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.)
jest zobowiazana do uiszczenia oplat rocznych, platnych w terminie do dnia 31 marca kazdego roku. Poprzednik
prawny pozwanej spoiki nie podwazyt skutecznie ustalonej oplaty rocznej wynikajacej z wypowiedzenia, korzystajac
z uprawnienia okre§lonego w przepisach art. 78 ust 11 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Strona pozwana, argumentujac za oddaleniem powddztwa, powolywala okoliczno$ci, ktére nie mogly zostac
uwzglednione w toku niniejszego procesu, ktérego przedmiotem jest zadanie zaptaty ustalonej uprzednio oplaty za
uzytkowanie wieczyste w trzecim roku od ustalenia nowej wysokoSci tej oplaty (2011 rok, zadanie dotyczy oplaty za
2014 rok). Zapis art. 77 ust. 2 a ustawy o gospodarce nieruchomosciami w brzmieniu obowigzujacym od
9 pazdziernika 2011 r. nadanym ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. (Dz.U. z 2011 1., nr 187, poz. 1110), ktéry ewentualnie
znajduje zastosowanie w realiach sprawy niniejszej w zwigzku z treScia art. 4 ustawy nowelizujacej, wskazuje, ze w
przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotno$ci dotychczasowej
oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie roéwne
czesci, ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji
jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. W rozpoznawanej sprawie strona powodowa dochodzi oplaty za rok
2014, ktdra jest ,oplata roczng w trzecim roku od aktualizacji” w rozumieniu tego przepisu, a zatem i tak jest réwna
dochodzonej pozwem kwocie 100.106,94 z}.

Strona pozwana przyznala te okoliczno§¢ w piSmie z dnia 21 grudnia 2015 r. (k. 97-101).

Samo zresztg zastosowanie mechanizmu korekty oplaty w oparciu o cytowany przepis art. 77 ust. 2 a ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami budzi watpliwoSci, skoro postepowanie toczy sie w sprawie o zaplate, a nie
w przedmiocie aktualizacji tej oplaty zainicjowanym przekazaniem do sadu powszechnego sprzeciwu od decyzji
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. Przedmiotem zarzutéw pozwanej w sprzeciwie jest wysoko$é oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego i prawidlowos¢ jej naliczenia oraz zastosowanie przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, co moze by¢ kwestionowane jedynie w trybie przepiséw art. 78 ust 11 2 tejze ustawy . Bezspornym
jest za$, ze pozwana spo6lka ani jej poprzednik prany nie uzyskali korzystnego dla siebie rozstrzygniecia w tym trybie.

Powyzsze stanowisko zostalo wyrazone w uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego w Lodzi wydanym sprawie II
C 706/13 i podzielone przez Sad Apelacyjny w Eodzi rozpoznajacy w sprawie I ACa 1160/13 $rodek odwolawczy
wniesiony przez poprzednika prawnego pozwanej spo6lki — (...) Sp. z 0.0. w W.. Jakakolwiek korekta wysokoSci oplaty
za uzytkowanie wieczyste nie mogla nastgpi¢ w trakcie sprawy wytoczonej o zasgdzenie konkretnej kwoty z tytulu
oplaty nie uiszczonej przez uzytkownika wieczystego. Zmierzaloby to bowiem do badania zagadnien zarezerwowanych
do innego tryby postepowania i w istocie sprowadzaloby sie do obejscia przepiséw przewidzianych dla tego trybu.

Nie sposob natomiast odmowié stusznosci argumentacji strony pozwanej co do potrzeby zmniejszenia wysokosci
oplaty za uzytkowanie wieczyste dzialek gruntu nr (...) przy ul. (...) naleznej wlascicielowi za rok 2014 w zwigzku ze
zmianq w ciggu roku podmiotu uprawnionego z tytutu uzytkowania wieczystego.

Oplaty roczne wnosi uzytkownik wieczysty przez caly okres trwania tego prawa w terminie do dnia 31 marca kazdego
roku, poczynajac od roku nastepnego po roku, w ktérym ustanowiono uzytkowanie wieczyste. W polaczeniu z
przepisem art. 238 k.c. prowadzi to do wniosku, ze obowiazek placenia oplaty rocznej obcigza kazdego uzytkownika
wieczystego ,,przez czas trwania swego prawa"

Oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego stanowia $wiadczenie nalezne od kazdoczesnego uzytkownika
wieczystego. Wszak ,uzytkownik wieczysty uiszcza oplaty roczne" (art. 238 k.c.), a nie tylko pierwszy uzytkownik



wieczysty, nabywajacy prawo uzytkowania wieczystego w trybie umowy ,,0 oddanie gruntu" w uzytkowanie. Zatem
przeniesienie prawa uzytkowania wieczystego powoduje przej$cie obowigzku dalszego Swiadczenia na nabywce prawa.

Nie ma watpliwosci co do cywilnoprawnego charakteru oplaty rocznej, wynika ona bowiem ze stosunku
cywilnoprawnego, laczacego wlasciciela z uzytkownikiem wieczystym. Skoro oplata roczna pozostaje odpowiednio
skorelowana wta$nie z mozliwoS$cia korzystania przez uzytkownika wieczystego z nieruchomosci gruntowej, a samo
uzytkowanie wieczyste ze swej istoty pozostaje prawem czasowym (art. 236 k.c.), nie spos6b wymagaé tego, aby
uzytkownik wieczysty byl zobligowany uiszczaé na rzecz wlaéciciela gruntu oplate roczng takze za ten okres roku
kalendarzowego, w ktorym nie przystuguje mu juz to prawo. Oznacza to konieczno$é¢ odpowiedniego, jurydycznego
skorelowania wysokosci oplaty rocznej, do ktérej uiszczenia zobligowany zostal uzytkownik wieczysty w danym roku
kalendarzowym, z rzeczywistym okresem przystugiwania mu omawianego prawa rzeczowego. Oplata roczna nie jest
$wiadczeniem niepodzielnym w rozumieniu art. 379 § 2 k.c.

Ustawodawca ustalajac, ze wynagrodzenie za prawo uzytkowania wieczystego ma by¢ placone w formie optat rocznych
kierowal sie dosy¢ oczywista intencja. Bez watpienia chodzilo o zapobiezenie placeniu jednorazowej ceny za caly okres
uzytkowania wieczystego, co zacieraloby réznice pomiedzy tym prawem a prawem wlasnoéci. Oplate roczna trzeba
rozumie¢ jako oplate wnoszona co roku, a nie oplate za caly rok. Oplata roczna obejmuje okres calego roku, ale tylko
woweczas, gdy przez caly rok prawo wlasnoS$ci obciazone jest prawem uzytkowania wieczystego. W sytuacji, gdy w ciggu
roku prawo uzytkowania wieczystego zostaje przeksztalcone w prawo wlasnoéci, przypisywanie nowemu wlascicielowi
obowiazku wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy na rzecz osoby, ktéra wyzbyla sie prawa, nie tylko nie znajduje
podstaw w przepisach ustawy, ale takze wypacza intencje ustawodawcy, gdyz mial on na wzgledzie inny cel okreslajac
oplate jako oplate roczna.

Sformutowanie zawarte w art. 71 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami "z géry za dany rok" oznacza jedynie to,
ze obowiazek oplaty powstaje w kazdym roku trwania uzytkowania wieczystego i oplata placona jest z gory, natomiast
nie oznacza, ze oplata nalezna jest takze za cze$¢ roku, w ktorej uzytkowanie wieczyste juz nie istnieje. Wskazanie
w ustawie terminu wymagalno$ci nie ma wplywu na podzielno$¢ badz niepodzielnoéé $wiadczenia. Swiadczenie
pieniezne jest ze swej natury podzielne (patrz: wyrok SN z 25.11.2010 , I CSK 692/09) .

Ujmujac zobowiazanie do zaplaty oplaty rocznej jako element prawnorzeczowego stosunku uzytkowania wieczystego
(art. 233 k.c., art. 238 k.c. ), to zobowigzanie takie uzyskuje charakter zobowigzania realnego obcigzajacego z
woli ustawodawcy kazdego uprawnionego z tytulu prawa uzytkowania wieczystego w okresie roku kalendarzowego.
Oznacza to, ze wlha$ciciel nieruchomosci uprawniony jest do zadania zaplaty przez nabywce tego prawa stosownej
czeSci oplaty rocznej, naleznej za okres, w ktérym prawo to juz przysluguje nabywcy (za czas trwania jego prawa).
Oplata roczna nie jest Swiadczeniem niepodzielnym, lecz $wiadczeniem podzielnym w rozumieniu art. 379 § 2 k.p.c.,
poniewaz moze by¢ ono spelione cze$ciowo bez istotnej zmiany przedmiotu lub wartosci (wyrok SN z 12.02.2014
r., IV CSK 284/13)

Uzytkownik wieczysty w chwili, gdy roszczenie o zaplate oplaty rocznej za dany rok staje sie wymagalne, powinien
wnie$c calg oplate, a wrazie zbycia prawa w ciggu roku zadaé zwrotu czeSci nienaleznej oplaty (nadplaty). Jezeli jednak
nie wniesie w og6le oplaty, to wlasciciel moze domagac sie od niego zaptaty oplaty jedynie w wysokos$ci proporcjonalnej
do czasu uprawnienia z tytulu uzytkowania wieczystego. Uzytkownik wieczysty nie korzysta na tym, ze nie zaplacil,
poniewaz wlasciciel ma tez w normalnym biegu rzeczy do tej osoby roszczenie o odsetki ze wzgledu na op6Znienie z
wniesieniem oplaty (vide: postanowienie SN z 10.04.2014 r. , I CSK 408/13, LEX nr 1460770).

Podzielajac poglady zaprezentowane w powyzszych orzeczeniach, sad uwzglednil pow6dztwo w czesci, co do oplaty
za czas, kiedy pozwany byl uzytkownikiem wieczystym w 2014 roku, uznajac, ze w pozostalym zakresie powod moze
domagac sie oplaty od nowego uzytkownika wieczystego.

Pozwanej spoélce (...)Sp. z 0.0. w L. prawo uzytkowania wieczystego dzialek gruntu nr (...) przy ul. (...) przysthugiwalo
w okresie od 1 stycznia do 23 czerwca 2014 roku, tj. przez 174 dni. W dniu 24 czerwca 2014 r . zostal zlozony
wniosek o wpis do ksiegi wieczystej nowego uzytkownika wieczystego . Zgodnie za$ z art. 29 ustawy z dnia 6 lipca



1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 707 ze zm.), wpis w ksiedze wieczystej ma moc
wsteczng od chwili zlozenia wniosku. W przypadku prawa uzytkowania wieczystego, wpis do ksiegi wieczystej ma
charakter konstytutywny (art. 277 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami), a zatem od dnia 24 czerwca 2014 roku
strona pozwana przestala by¢ uzytkowaniem wieczystym nieruchomosci przy ul. (...).

Jezeli za okres 365 dni wysoko§¢ oplaty rocznej wynosi 100.106,94 zt , to za 174 dni wynosi ona 47.722,21 zt (174/365
X 100.106,94).

W pozostalym zakresie powddztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu.

Termin poczatkowy naliczania odsetek ustawowych za opéznienie sad okreslit zgodnie z zagdaniem pozwu na
podstawie art. 481 § 1 k.c. i art. 71 ust. 4 ustawy

o gospodarce nieruchomog$ciami, ktory termin wplaty oplaty rocznej ustala do dnia 31 marca kazdego roku z gory za
kazdy rok.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. dokonujgc ich stosunkowego rozliczenia. Powod zadatl
zasadzenia kwoty 100.106,94 zl, a powddztwo zostalo uwzglednione do kwoty 47.722,21 zt . Strona powodowa wygrata
zatem proces w okoto 46,5 %. W jego toku powo6d ponidst oplate od pozwu w wysokos$ci 5.006 z} oraz koszty zastepstwa
procesowego przez radce prawnego w wysokos$ci 3.600 zl, a pozwany — koszty zastepstwa procesowego przez adwokata
— lacznie koszty procesu wyniosly zatem 12.206 zt. Uwzgledniajac stopien, w jakim ulegla w sporze strona pozwana,
sad zasadzil od(...)Sp. z 0.0. w L. na rzecz Miasta L. kwote 2050 z} (12.206 7z} x 46,5 % minus poniesione przez
pozwanego 3600 zl, co w zaokragleniu daje kwote 2050 z}) tytulem zwrotu kosztéw procesu.



