Sygn. akt I C 1090/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

7 czerwca 2022 roku

Sad Rejonowy dla W. M.w W., Wydzial I Cywilny,
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczqcy: sedzia Fukasz Baranowski
Protokolant: stazysta Weronika Czerniakiewicz

po rozpoznaniu 7 czerwca 2022 roku w W., na rozprawie sprawy
z powodztwa (...) Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w W.
przeciwko (...) W.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

1) ustala oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu przystlugujacego powddce w udziale o, (...),
polozonego w W. przy ul. (...), stanowiacego dzialke o nr ewidencyjnym 14/12 z obrebu 1-05-16 o powierzchni 2.448
m2, dla ktorej to nieruchomosci tutejszy Sad prowadzi ksiege wieczystg nr (...) od dnia 1 stycznia 2017 roku na kwote
29.201,68 zl (dwadzieScia dziewiet tysiecy dwieécie jeden zlotych i sze$cdziesiat osiem groszy), od dnia 1 stycznia 2018
roku na kwote 36.649,83 zl (trzydzieSci szeS¢ tysiecy sze$cset czterdzieSci dziewieé zlotych i osiemdziesiat trzy grosze),
a od 1 stycznia 2019 roku i przez lata nastepne na kwote 44.097,97 z} (czterdzieSci cztery tysigce dziewietdziesiat
siedem zlotych i dziewiecdziesiat siedem groszy);

2) oddala powddztwo w pozostalym zakresie;

3) ustala, iz powodka ponosi koszty procesu w 75%, za$ pozwany w 25% i szczegotowe wyliczenie tych kosztow,
z uwzglednieniem nieuiszczonych przez strony wydatkéw uiszczonych tymczasowo z sum budzetowych Skarbu
Panstwa, pozostawia referendarzowi sgdowemu, po uprawomocnieniu sie orzeczenia.

Sygn. akt I C 1090/20

UZASADNIENIE

wyroku Sqadu Rejonowego dla W. Mav W.
Z 7 czerwcea 2022 r.

21 grudnia 2016 r. Prezydent miasta stolecznego W., dzialajacy w imieniu (...) W., zlozyt (...) Spoldzielni
Mieszkaniowej (...) w W. o§wiadczenie o ustaleniu oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej
polozonej przy ul. (...) w W., stanowigcej dzialke ewidencyjna nr (...) w obrebie (...) o powierzchni 2.448 m?, zwigzanej
zudzialem w nieruchomosci wynoszacym o, (...). Oplata roczna miala by¢ uiszczana w nastepujacych kwotach: w2017
r. — 29.201,68 z}, w 2018 1. — 41.541,52 zl, za§ w 2019 r. i w latach nastepnych — 53.881,36 zl.

Jak wskazano we wspomnianym o$wiadczeniu, podstawe aktualizacji wysokos$ci oplaty rocznej stanowila aktualna
wycena nieruchomosci, dokonana w 2016 r. przez osobe uprawniona, przy zachowaniu dotychczasowej stawki
procentowej wynoszacej 1 %. Zgodnie z treScia operatu szacunkowego aktualna wéwczas warto$é nieruchomosci
wyniosla 7.758.887,04 zl.



( wypowiedzenie — k. 16)

19 stycznia 2017 r. (...) Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) z siedziba w W. wystapila do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. z wnioskiem o ustalenie, ze dokonana aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona lub
jest uzasadniona w innej wysokoSci, albowiem w ocenie Spoldzielni (...) W. nie wykazalo w sposéb dostateczny i
wiarygodny, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci wzrosta w roku 2016. Powod wniost o ustalenie, ze od 1 stycznia
2017 r. wysoko$¢ oplaty rocznej winna obowiazywaé w dotychczasowej wysokoéci w kwocie 14.775,46 zl. Ponadto,
powdd podnidsl, ze w wypowiedzeniu blednie wskazano, iz udzial powoda w nieruchomosci wynosi o, (...), podczas

gdy wynosi on o, (...).
(wniosek — k. 42-44)

Orzeczeniem wydanym 24 czerwca 2019 r. w sprawie (...)/833/Po/17 Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W.,
dzialajac na podstawie art. 79 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oddalilo wniosek (...) Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W..

W uzasadnieniu SKO w W. wskazalo, ze aktualizacja oplaty na podstawie wyceny dokonanej przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego, a (...) W. bylo uprawnione do dokonania czynnosci aktualizacyjnych. Spéldzielnia nie
przestawila natomiast zadnych dowodéw na poparcie swojego stanowiska

( orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego wraz z uzasadnieniem — k. 12-13)

Od powyzszego orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. sprzeciw zlozyta (...) Spoldzielnia
Mieszkaniowa (...) z siedzibg w W..

(sprzeciw — k. 2 - 6)

Wobec wniesienia sprzeciwu, dzialajac w oparciu o tre$¢ art. 80 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (dalej jako ,u.g.n.”), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. przekazalo akta przedmiotowej
sprawy do tutejszego Sadu. W zwigzku z tym wniosek Spoéldzielni o ustalenie, ze dokonana o§wiadczeniem z dnia 21
grudnia 2016 r. aktualizacja wysokoS$ci oplaty rocznej byla nieuzasadniona, zostatl potraktowany jak pozew (art. 80
ust. 2 u.g.n.).

(pismo SKO — k. 1)

W piSmie procesowym z 14 wrze$nia 2020 r. powod domagal sie ustalenia, ze dokonana aktualizacja oplaty roczne;j jest
nieuzasadniona, jako ze pozwany nie wykazal, ze warto$¢ nieruchomosci wzrosta. Powod wnosit o ustalenie, ze oplata
roczna od 1 stycznia 2017 r. za przedmiotowa nieruchomo$¢ gruntowa powinna wynosié 14.775,46 zt z uwzglednieniem
50% bonifikaty wynikajacej z aktu notarialnego z 18 lipca 1983 r., j. 7.387,73 zL.

(pismo powoda z 14 wrze$nia 2020 r. — k. 61-62)

W odpowiedzi na pozew pozwane (...) W. wnioslo o oddalenie powbdztwa oraz o zasadzenie na jego rzecz od
powodowej Spotdzielni zwrotu kosztéw procesu wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko strona pozwana podniosla, iz aktualizacja oplaty rocznej nastgpila w zwiazku ze
zmiang warto$ci gruntu, a wiec zgodnie z wymogami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami, w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez uprawnionego rzeczoznawce.
Pozwany przyznat takze, ze na 31 grudnia 2016 r. udzial powoda w nieruchomosci wynosit o, (...). Pozwany wskazal
takze, ze o§wiadczenie o wypowiedzeniu zlozyly osoby nalezycie umocowane do skladania o§wiadczen woli w imieniu
Prezydenta (...) W.. Podniesiono takze, ze w sprawie o aktualizacje oplaty rocznej kognicja sagdu ogranicza sie do
ustalenia prawidlowo$ci dokonanego wypowiedzenia, a nastepnie organ winien dokona¢ modyfikacji oplaty w drodze



bonifikaty lub znizek. Sama bonifikata nie powinna natomiast by¢ uwzgledniana przy ustalaniu wysokosci oplaty
roczne;j.

(odpowiedz na pozew — k. 73-75)

W pi$mie procesowym z 12 kwietnia 2022 r. powdd wnioslt o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest bezskuteczna
i niewazna wobec niewykazania umocowania do dzialania w imieniu Prezydenta (...) W. osob skladajacych
o$wiadczenie woli, ewentualnie o ustalenie oplaty w oparciu o uzupelniajaca bieglego sadowego, w ktorej wartosc
nieruchomoéci wyliczono na kwote 6.441.000 zl z uwzglednieniem 50% bonifikaty, tj. ustalenia oplaty rocznej w
kwocie 22.638,58 zL. W przypadku nieuwzglednienia prawa do bonifikaty, pow6d wnosil o ustalenie oplaty rocznej w
kwocie 44.727,16 zl, wyliczonej w oparciu o warto$¢ rynkowa nieruchomosci.

(pismo powoda z 12 kwietnia 2022 r. — k. 219-226)
Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Wlaécicielem nieruchomo$ci gruntowej polozonej przy ul. (...) w W., stanowigcej dzialtke ewidencyjna numer (...) z

obrebu (...) o powierzchni 2.448 m?, jest (...) W..

Na mocy decyzjinr (...)Rej.IV/34/71 Wydzialu Gospodarki Komunalnej i Mieszkaniowej Prezydium Rady Narodowej
(...) W. z 4 pazdziernika 1971 r. uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci jest (...) Spétdzielnia
Mieszkaniowa (...). Na mocy umowy z 18 sierpnia 1983 r. oplata roczna za uzytkowanie wieczyste ustalona zostala z
50% znizka.

Obecnie udzial powoda w prawie uzytkowania wieczystego powyzszej nieruchomosci wynosi o, (...).
(okoliczno$ci bezsporne, nadto dowod: umowa z 18 sierpnia 1983 r. — k. 51-53)

Do 2016 r. wlacznie oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomoéci w udziale o, (...)
wynosila 14.600,84 zt.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z 21 grudnia 2016 r. pozwany wypowiedzial powodowi dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), a to wobec zmiany wartos$ci gruntu.
Jednocze$nie pozwany ustalil — ze skutkiem na 1 stycznia 2017 r. wysoko$¢ oplaty na 29.201,68 zl w 2017 1., 41.541,52
zt w2018 r.153.881,36 zl od 2019 r. Podstawe ustalenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej stanowila wycena rynkowej
warto$ci nieruchomosci sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego, z ktorej wynika, ze nieruchomo$¢ ma warto$c
7.758.887 zl.

Wypowiedzenie zostalo podpisane przez Zastepce Burmistrza D. M. (...) W. M. K. oraz Zastepce Burmistrza D. M.
(.OW.J.O..

Prezydent (...) W. w dniu 15 listopada 2016 r. udzielil M. K. oraz J. O. pelnomocnictwa m.in. w zakresie okre§lania lub
zmiany stawki procentowej oraz aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu. Pelnomocnictwo
mialo wygasna¢ w dniu zaprzestania pelnienia funkcji Zastepcy Burmistrza D. M. (...) W. przez ww. osoby.

Wypowiedzenie doreczono powodowi 23 grudnia 2016 .

(dowody: w ypowiedzenie wraz z potwierdzeniem doreczenia — k. 16-17, operat szacunkowy — k. 21-34,
pelnomocnictwa — k. 77-82)



Wartoé¢ opisywanej nieruchomoéci, potozonej przy ul. (...) w W., na dzien dokonania aktualizacji oplaty rocznej, tj.

na 31 grudnia 2016 r., wynosila 6.441.000 zI (2.631 zt/m?).

(dowdd: opinia biegtego C. S. wraz z zalacznikami — k. 93-135, pierwsza opinia uzupekliajaca — k. 167-172, druga
opinia uzupelniajaca — k. 204-208)

Stawka procentowa oplaty od uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci wynosi 1% warto$ci gruntu.
(okoliczno$¢ bezsporna)

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie zlozonych do akt sprawy dowodéw z dokumentbéw, ktérych
prawdziwo$¢ i tre$¢ nie byla kwestionowana przez strony postepowania, jak rowniez Sad nie powzial watpliwoéci
co do ich autentycznoéci, dlatego mogly one stanowi¢ podstawe ustalenia okoliczno$ci fatycznych. Nalezy dodaé, ze
okoliczno$ci bezsporne w ogoble nie wymagaly wykazywania ich prawdziwoSci za pomocg dowodoéw zgodnie z treScig
art. 229 - 230 k.p.c. albowiem zostaly przez strony wprost przyznane, badz tez nie zostaly zaprzeczone, co zostalo
przez Sad ocenione na zasadzie przywolanych przepiséw.

Fakt umocowania M. K. oraz J. O. do zlozenia o§wiadczenia woli w imieniu Prezydenta (...) W. o wypowiedzeniu
dotychczasowej oplaty rocznej wynikat z zalaczonych do odpowiedzi na pozew pelnomocnictw udzielonych przez
Prezydenta (...) W., ktérych powdd nie negowat.

Kluczowa kwestia dla rozstrzygniecia sprawy bylo ustalenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci na dzien 31
grudnia 2016 r. Powyzszy fakt ustalono w oparciu o pisemne opinie bieglego sadowego C. S. (glowna oraz
uzupekiajgce), sporzadzone w ramach niniejszego postepowania. W ocenie Sadu przedmiotowa opinia jest dowodem
wiarygodnym. Biegly zgromadzil odpowiedni zaséb danych potrzebnych do sporzadzenia opinii, z danych tych
wywidd} jasne i sprawdzalne wnioski, ktére nastepnie logicznie i wyczerpujaco uzasadnil. Watpliwosci oraz
zarzuty stron biegly wyjaénil w opiniach uzupemhiajacych, czeSciowo je uwzgledniajac. Ostatecznie zadna ze stron
postepowania nie kwestionowala drugiej opinii uzupelniajacej, a pow6d wnosil o ustalenie oplaty rocznej w oparciu
o wycene warto$ci nieruchomosci z tejze opinii. Na podstawie opinii biegltego Sad ustalil, ze warto$é przedmiotowe;j

nieruchomos$ci wynosila na dzien 31 grudnia 2016 r. 6.441.000 z} (2.631 z1/m>).
Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie jedynie w czesci.

Niniejsze postepowanie zostalo wszczete w fazie sadowej na skutek sprzeciwu wniesionego przez (...) Spoéldzielni
Mieszkaniowej (...) w W. od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., rozpoznajacego wniosek
powoda o ustalenie, ze wypowiedzenie oplaty za uzytkowanie wieczyste, dokonane pismem z dnia 21 grudnia 2016
r. przez pozwanego jest nieuzasadnione. Orzeczenie to rozstrzygalo w fazie administracyjnej spér powstaly na tle
aktualizacji oplaty rocznej dokonanej przez wlasciciela na podstawie art. 77 u.g.n. Wobec niezakonczenia tego sporu
w fazie administracyjnej i zlozenia sprzeciwu przez powodow, orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w W. utracilo moc, sprzeciw spowodowal przekazanie sprawy tutejszemu Sadowi, a wniosek uzytkownika wieczystego
zastapil pozew.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz. U.
2015 I., poz. 1774 ze zm. - dalej u.g.n.) za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie
oplate roczng — w brzmieniu obowigzujacym w dacie przedmiotowej aktualizacji. Jej wysoko$¢ uzalezniona jest od
ceny nieruchomosci gruntowej i stawki procentowej. Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste stanowi odpowiedni
procent wartoéci gruntu, w zalezno$ci od tego, na jaki cel nieruchomo$¢ ta jest przeznaczona. W niniejszej sprawie
stawka procentowa wynosi 1%, co pozostawalo poza sporem. Cene nieruchomoéci gruntowej dla potrzeb optat z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala sie na podstawie wartoéci nieruchomosci (art. 67 ust. 1 u.g.n.). Ustalona w ten sposéb
wysoko$¢ oplaty rocznej moze by¢ aktualizowana, nie cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c tej nieruchomogci ulegnie



zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomoéci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty (art. 77 ust. 1 u.g.n.). Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie
z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartoSci nieruchomosci
gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego (art. 77 ust. 3 u.g.n.).

Powod w pierwszej kolejnoéci podnosil, ze aktualizacja oplaty rocznej jest bezskuteczna i niewazna wobec
niewykazania umocowania do dzialania w imieniu Prezydenta (...) W. oséb skladajacych o$wiadczenie woli. Racje
mial przy tym powdd, ze wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest jednostronnag
czynnoScia cywilnoprawng, do ktorej osoba dzialajaca w imieniu wlasciciela gruntu powinna mie¢ stosowne
umocowanie.

Odnoszac sie do powyzszego zarzutu, pozwany do odpowiedzi na pozew zalaczyl pelnomocnictwa udzielone przez
Prezydenta (...) W. M. K. oraz J. O., ktorzy pehili wowczas funkcje Zastepcy Burmistrza D. M. (...) W.. Pelnomocnictwa
zostaly udzielone w dniu 15 listopada 2016 r., a wiec przed zlozeniem oéwiadczenia woli o wypowiedzeniu oplaty
rocznej i mialy wygasna¢ w dniu zaprzestania pelnienia funkcji Zastepcy Burmistrza D. M. (...) W., co nie nastapito
do dnia podpisania pisma z wypowiedzeniem z 21 grudnia 2016 .

Z tych powodow, zarzut powoda, iz aktualizacja oplaty rocznej jest bezskuteczna i niewazna okazat sie niezasadny.

Pomiedzy stronami bezspornym bylo natomiast, ze udzial powoda w uzytkowaniu wieczystym przedmiotowej
nieruchomoéci wynosit na dzien 31 grudnia 2016 r. 0, (...), a nie 0, (...). Pozwany przyznal powyzsza okoliczno$¢ w
odpowiedzi na pozew.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomos$ci na dzien aktualizacji, tj. 31 grudnia 2016 r., ktéra stanowila podstawe do obliczenia
oplaty rocznej Sad ustalil w oparciu o opinie bieglego sadowego na kwote 6.441.000 zl, co w przeliczeniu na metr

kwadratowy daje kwote 2.631 z1/m>. Oplata roczna od dnia 1 stycznia 2017 r. powinna wynosié zatem 44.097.97 zi
(2.448 m*x 0, (...) 2.631 zt X 1%).

Majac powyzsze na uwadze nalezalo dojé¢ do wniosku, ze nastgpily wymienione w dyspozycji art. 77 ust. 1 u.g.n.
przestanki dokonania aktualizacji oplaty rocznej, a mianowicie warto$¢ nieruchomoscei przy ul. (...) w W. ulegla
zmianie, tj. wzrosta. Aktualizacja oplaty, dokonana przez (...) W. o§wiadczeniem z dnia 21 grudnia 2016 r., byla zatem
zasadna.

Zgodnie z dyspozycja art. 77 ust. 2a u.g.n. w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnos$ci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowe;j
oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czesci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach.
Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Z taka sytuacja mamy
do czynienia w niniejszej sprawie — dotychczasowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
przy ul. (...) w W., wynosila 14.600,84 zl, z kolei oplata roczna wyliczona na dzien 1 stycznia 2017 r. wyniosla
44.097,97 7z}, a zatem sume przekraczajaca ponad dwukrotnie dotychczasowa oplate. Stad tez w pierwszym roku po
dokonaniu aktualizacji tj. w 2017 r. sporna oplata winna zosta¢ ustalona jako dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty
rocznej na kwote 29.201,68 zt (2 x 14.600,84 zl), w roku nastepnym oplata ta winna by¢ ustalona jako oplata za
2017 r. powiekszona o potowe rbéznicy pomiedzy ta oplatg a oplata za 2019 r. wyliczong w wysokoS$ci po dokonaniu
pelnej aktualizacji, i winna wynosié 36.649,83 zt (44.097,97 z1 — 29.201,68 zl = 14.896,29 z} : 2 = 7.448,15 zl; a zatem
29.201,68 zl + 7.448,15 zl = 36.649,83 z1). Natomiast, jak juz wspomniano, od 2019 r. i w latach nastepnych sporna
oplata za udzial w prawie uzytkowania wieczystego, zostala ustalona na kwote 44.097,97 zl

Z tych powoddéw orzeczono jak w punkcie 1. wyroku.



Powodztwo w pozostalym zakresie, a mianowicie zgdania powoda ustalenia, iz oplata z tytulu uzytkowania wieczystego
winna by¢ ustalona w nizszej wysoko$ci, podlegalo oddaleniu, o czym Sad orzekl w punkcie 2. wyroku.

Sad nie uwzglednil réwniez wniosku powodowej Spéldzielni o obnizenie ustalonej oplaty o przystugujaca jej bonifikate
w wysokoéci 50 %. Przemawiaja za tym racje natury systemowej i funkcjonalnej. Te ostatnie odnoszg sie do
funkcji, jaka pelnia postepowanie aktualizacyjne i jego rozstrzygniecie dla tresci stosunku prawnego uzytkowania
wieczystego, w zakresie oplaty rocznej. Po pierwsze, wskazuje sie, ze okreslone w art. 78 ust. 1 u.g.n. wypowiedzenie
wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przez wlaSciciela nie ma samoistnego znaczenia
prawoksztaltujacego. Skutek w postaci zmiany wysokoéci oplaty nastepuje za zgoda uzytkownika wieczystego,
wyrazona w spos6b wyrazny badz milczacy. Brak tej zgody, odzwierciedlony we wniosku, prowadzi do powstania sporu
rozwigzywanego w dwustopniowym postepowaniu — administracyjnym, a nastepnie sagdowym. Wydanym w toku
tego ostatniego orzeczeniem sad zastepuje odpowiednie o§wiadczenie woli uzytkownika wieczystego. Z tego wywodzi
sie konstytutywny charakter tego wyroku (uchwata Sadu Najwyzszego 23 czerwca 2005 r., III CZP 37/05). Oznacza
to, ze Sad ksztaltuje tre$¢ stosunku uzytkowania wieczystego w zakresie oplaty, w zwigzku jednak z podstawami jej
wypowiedzenia.

Z ta cecha wyroku koresponduje zakres przedmiotowy postepowania, znajdujacy swoj wyraz w rozstrzygnieciu. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego powiada sie w zwiazku z tym zagadnieniem, ze zadaniem Sadu jest okre§lenie
zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu po przeprowadzeniu postepowania
dowodowego i rozpatrzeniu wnioskow stron, wplywajacych na zasadnoé¢ zaproponowanej przez Skarb Panstwa nowej
oplaty rocznej (postanowienie Sadu Najwyzszego w postanowieniu z 27 czerwea 2013 1., III CZ 29/13). Inne kwestie
majace wplyw na wysoko$¢ tej oplaty, podlegaja badaniu na wniosek uprawnionego, o tyle, o ile przepis przewiduje
ich rozpoznanie w postepowaniu aktualizacyjnym. Tak sie dzieje z wnioskiem uzytkownika wieczystego o zaliczenie na
poczet roznicy miedzy oplata dotychczasowa, a oplatg zaktualizowang, wartoSci nakladéw poniesionych przez niego
na budowe poszczego6lnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji (art. 77 ust.
4 u.g.n)., okresem obowiazywania nowej stawki lub oplaty (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 15 lutego 2008 r., I CSK
418/07), czy tez okresleniem wysokosci §wiadczenia w poszczeg6lnych okresach przewidzianych w art. 77 ust. 2a u.g.n.
(wyrok Sadu Najwyzszego z 21 maja 2014 r., IT CSK 451/13).

Oznacza to, ze kwestie samoistnie wplywajace na warto§¢ $wiadczenia uzytkownika wieczystego, nie stanowigce
przedmiotu wypowiedzenia, nieobjete w zwigzku z tym sprzeciwem i nie podlegajace rozpoznaniu w postepowaniu
aktualizacyjnym z mocy normy szczegoblnej, nie sa objete kognicja Sadu w tym postepowaniu.

Do takich kwestii nalezy ustalona z konkretnym uzytkownikiem wieczystym bonifikata badZ znizka wplywajgca na
warto$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego z mocy porozumienia stron, na ktorej istnienie powolywal sie powdd.
Bonifikata ta okresla warto$¢ konkretnego Swiadczenia z tytulu oplaty rocznej, z uwzglednieniem wartoéci okreslone;j
w drodze aktualizacji.

Problem aktualnoéci bonifikaty lub jej wysokosci, tj. istnienia po stronie powoda prawa do obnizenia oplaty moze
by¢ przedmiotem badania w sporze o zaplate oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Tak postawiony problem nie
miesci sie w zaden sposdb w zakresie sporu o zasadnoé¢ aktualizacji oplaty rocznej, nie jest zwigzany z podstawa
wypowiedzenia (zmiana warto$ci nieruchomosci), jest kwestig catkowicie oboczng, ktérej rozstrzygniecia powod zada
»Przy okazji” sporu o warto$¢ samej nieruchomosci i w konsekwencji oplaty. Nie obejmuje go zatem pozew oraz
rozstrzygniecie, ktorego celem jest uksztaltowanie warto$ci oplaty w zwigzku ze zmiang warto$ci nieruchomosci, a nie
okreSlenie, czy §wiadczenie z tego tytulu w ustalonej wysokoSci jest nalezne za dany okres.

Sad podziela stanowisko pozwanego, iz bonifikaty lub znizki ustalone w umowie laczacej wlasciciela z uzytkownikiem
wieczystym maja charakter podmiotowy i indywidualny. Prawo do znizki nie przechodzi na nabywce prawa
uzytkownika wieczystego, a ustalenie oplaty rocznej jest wigzace dla wszystkich potencjalnych nabywcow prawa
uzytkowania wieczystego. Pow6d moze domagaé sie uwzglednienia udzielonej mu w umowie znizki badZ bonifikaty



przy wyliczaniu oplaty za konkretny rok lub w postepowaniu sadowym o zaplate z tytutu oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste.

Reasumujgc, kwestia bonifikaty lub znizki przewidzianej w umowie zawartej przez wiasciciela oraz uzytkownika
wieczystego nie powinna by¢ przedmiotem zainteresowania sadu w sprawie o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego.

Z tych wzgledow zadanie powoda, aby przy ustalaniu wysoko$ci oplaty rocznej uwzglednié¢ przewidziana w umowie
znizke okazalo sie niezasadne, stad Sad réwniez w tym zakresie powodztwo oddalil (punkt 2. wyroku).

O kosztach orzeczono zgodnie z zasady stosunkowego rozdzielenia z art. 100 k.p.c. Zgodnie z art. 100 k.p.c. w
razie cze$ciowego tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Zar6wno
powdd jak i pozwany nie ostali sie w catosci ze swoim zadaniami.

Powo6d domagal sie utrzymania dotychczasowej oplaty w kwocie 14.600,84 z1, zas pozwany podniesienia oplaty do
kwoty 53.881,36 zl. Roznica pomiedzy powyzszymi kwotami wynosita 39.280,52 zl. Sad ustalil oplate w kwocie
44.097,97 z}, a zatem pozwany w zaokragleniu do pelnego procenta wygral sprawe w 75%, a powod w 25% (44.097,97
7} - 14.600,84 7} = 29.497,13 z} oraz 29.497,13 zt / 39.280,52 zl = 75,09%).

Dlatego tez powo6d winien ponie$é koszty procesu wraz z nieuiszczonymi przez strony wydatkami poniesionymi
tymczasowo przez Skarb Panstwa w 75%, a pozwany w 25%.

Zgodnie z dyspozycja art. 108 § 1 k.p.c., szczegbtowe wyliczenie kosztow procesu Sad pozostawil Referendarzowi
Sadowemu.

Z tych powodow orzeczono jak w punkcie 3. sentencji wyroku.
Sygn. akt I C 1090/20
ZARZADZENIE
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