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UZASADNIENIE

Powod Skarb Panstwa — Starosta (...) wniost przeciwko (...) spdlce z ograniczona odpowiedzialnoéciag w S. powbdztwo
o zaplate 79.636,37 zl wraz odsetkami ustawowymi za op6znienie od 1 kwietnia 2017 r. oraz zwrot kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazal, Ze pozwana uiécila oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego za lata 2014, 20151 2016
jedynie czesSciowo. Powod wzywal pozwang do dobrowolnego spelienia §wiadczenia w postaci brakujacych kwot,
przy czym wezwanie okazalo sie nieskuteczne. Pow6d podkreslil przy tym, ze pozwany pozostawal uzytkownikiem
wieczystym w okresie od 9 maja 2014 r. do 7 kwietnia 2016 r. i za ten okres obciaza go obowiazek zaplaty oplaty roczne;j.

Pozwana wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie na jaj rzecz kosztéw procesu.

W uzasadnieniu wskazywala na niezasadnos$¢ roszczenia podnoszgc, ze w razie zbycia uzytkowania wieczystego w
trakcie danego roku kalendarzowego, obowiazek wniesienia zaplaty rocznej za wspomniany rok nie moze obcigzac juz
nabywcy tego prawa, a zbywca dalej zobowigzany jest do wniesienia caloSci tejze oplaty. Z tego powodu wywodzila,
iz roszczenie jest nieuzasadnione.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 6 maja 2014 r. (...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w B., przed notariuszem W. Z. nabyla od (...)
spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w G. prawo uzytkowania wieczystego dzialki gruntu oraz prawo wlasnos$ci
budynkéw, polozonych P., gmina R., okre$lonych w ksiedze wieczystej KW (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w
Gryficach.

W dziale 1T ksiegi wieczystej jako uzytkownika wieczystego i wlasciciela stanowiacych odrebny od gruntu przedmiot
wlasno$ci budynkéw w miejsce spoiki (...) wpisano spoltke (...).

W dniu 4 kwietnia 2016 r. (...) spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia w B., przed notariuszem D. B. przeniosta
prawo uzytkowania wieczystego wyzej wymienionej dzialki gruntu oraz prawo wlasno$ci budynkéw na (...) spotke z
ograniczona odpowiedzialnoécig w W..

Wlascicielem nieruchomosci jest Skarb Panstwa, za$§ oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w
spornym okresie wynosila 86.935 z}

Niesporne, a nadto dowadd:

- Wypis z aktu notarialnego z 6 maja 2014 r., k. 63-66;

- fotokopia postanowienia z 13 listopada 2015 r, k. 72-73;

- fotokopia postanowienia z 23 sierpnia 2016 r. k. 74-77;

- pismo z 10 maja 2016 r. wraz z dowodem doreczenia, k. 78-79;

- wypowiedzenie wysokoSci oplaty rocznej wraz z dowodem nadania, k 81-82;
- sprzeciw (...) S.A. k, 83-84;

- odpis aktu notarialnego z 4 kwietnia 2016 r. k. 67-71;

Whniosek o wpis spolki (...) jako uzytkownika wieczystego dzialki wplynal 9 maja 2014 r. za§ wpisu dokonano 30 marca
2016 T.



Whiosek o wpis spdlki (...) jako uzytkownika wieczystego dzialki wplynat 7 kwietnia 2017 r., za$§ wpisu dokonano 10
maja 2016 r.

Niesporne, a nadto dowad:
- Odpis zupelny ksiegi wieczystej (...) k. 18-62.
- zawiadomienie z 6 listopada 2017 r. (k.113-118);

Pozwana nie uiScila wszystkich naleznych powodowi kwot z tytulu uzytkowania wieczystego. Powod wzywat pozwana
do zaplaty zaleglych kwot. Oplaty czeSciowo byly rowniez uiszczane przez spoélke (...) spbélke z ograniczong
odpowiedzialnoScia wobec sporu jaki powstal pomiedzy ta spotka a spotka (...) co do tego, komu przystuguje prawo
wieczystego uzytkowania.

Niesporne, a nadto dowdéd: historia rachunku spélki (...) k. 126 — 135, pismo z dnia 8 grudnia 2015
roku — k. 141, pismo z dnia 10 lutego 2016 roku k. 142, pismo z dnia 22 lutego 2016 roku k. 143.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie w calo$ci zasadne.

W pierwszej kolejnoSci Sad wskazuje, ze niniejszy spor sprowadzal sie w istocie do rozstrzygniecia wylacznie sporu
prawnego powstalego na gruncie rozumienia art. 71 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(Dz.U. Nr 115, poz. 741 ze zm.) Stan faktyczny, w caloSci ustalony za pomocg zlozonych przez strony,
niekwestionowanych dokumentéw, byt niesporny.

Zaznaczenia wymaga, ze strony w procesie roznily sie w ocenie, co do ustalenia kogo obcigza oplata roczna za
uzytkowanie wieczyste w sytuacji gdy nastgpi zmiana uzytkownika wieczystego w wyniku przeniesienia prawa
uzytkowania wieczystego. Powod twierdzil bowiem, Ze oplata obciaza zbywce i nabywce prawa uzytkowania
wieczystego proporcjonalnie do czasu jego trwania w ciggu roku, za§ pozwana wskazywala, ze obcigza ona wylgcznie
podmiot, ktéry na dzien 1 stycznia danego roku byl uzytkownikiem wieczystym.

W okoliczno$ciach niniejszej sprawy Sad przychylil sie do stanowiska powoda, uznajac jednocze$nie twierdzenia
pozwanej za pozbawione podstaw. Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z trescia art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty przez
czas trwania swojego prawa uiszcza oplate roczng. Jednocze$nie, kwestie te precyzuje art. 71 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami. Kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia zasadnoSci roszczen powoda ma przy tym tresé art. 71 w
brzmieniu sprzed wejScia w Zycie ustawy z 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2017 r. poz. 1509), ktory to stan prawny znajduje zastosowanie w niniejszej sprawie.
Obecnie bowiem, po nowelizacji, dodano do powyzszego przepisu ust. 7, ktory stanowi, ze w przypadku gdy nastapita
zmiana uzytkownika wieczystego w wyniku przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego, oplate roczng pobiera sie
w calo$ci od osoby bedacej uzytkownikiem wieczystym nieruchomos$ci w dniu 1 stycznia roku, za ktéry obowigzuje
oplata.

Sytuacja zatem, w obowiazujacym stanie prawnym jest jasna, albowiem ustawodawca wyraznie wskazal, ze oplata
roczna obciaza w cato$ci uzytkownika wieczystego, ktéry byl nim w dniu 1 stycznia danego roku. Odmiennie jednak,
w ocenie Sadu, nalezy interpretowac taka sytuacje na gruncie uprzednio obowigzujacego brzmienia art. 71 przed
dodaniem ust. 7.

W tym zakresie wskazac nalezy, ze orzecznictwo sagdow powszechnych wyraznie zaznacza korelacje obowigzku zaplaty
oplaty rocznej z okresem przystugiwania prawa uzytkowania wieczystego danemu podmiotowi w danym roku (por.
np. wyrok SN z 25 listopada 2010 r. I CSK 692/09; wyrok SA w Warszawie z 22 listopada 2013 r. I ACa 981/13; wyrok



SN z 12 lutego 2014 r. IV CSK 284/13; wyrok SN z 30 wrzesnia 2015 r. I CSK 760/14; wyrok SA w Warszawie z 9
listopada 2017 r. I ACa 1367/16).

Podstawe prawna $wiadczenia w postaci oplaty rocznej stanowi umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste,
a wiec ustanie prawa uzytkowania wieczystego skutkuje odpadnieciem podstawy prawnej $wiadczenia oplaty
rocznej. Powyzsze ma takie znaczenie, ze oplata roczna, stanowigca wynagrodzenie uiszczane wilascicielowi przez
kazdoczesnego uzytkownika wieczystego za mozliwo$é korzystania z gruntu z wylaczeniem innych os6b, ma charakter
Swiadczenia okresowego i wzajemnego i — jak nazwa wskazuje — nalezna jest za rok z gory. Niemniej, zgodnie z tre$cig
art. 238 k.c. uzytkownik wieczysty uiszcza ja przez czas trwania swego prawa, co w ocenie Sadu oznacza konieczno$c
proporcjonalnego zmniejszenia jej w przypadku wygas$niecia tego prawa.

Za dopuszczalnos$cia, w przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego w ciagu roku kalendarzowego podzialu
oplaty rocznej miedzy dotychczasowego i nowego uzytkownika wieczystego, proporcjonalnie do czasu, w ktérym
prawo im przystugiwalo, opowiada sie tez cze$¢ doktryny (por. A.T. Filipiak w: Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II.
Wlasno$¢ i inne prawa rzeczowe, wyd. II pod red. A. Kidyby A. oraz E. Boniczak-Kucharczyk w: Ustawa o gospodarce
nieruchomos$ciami. Komentarz, wyd. II).

Nie ulega watpliwoSci, ze stosownie do tresci art. 71 ust. 6 ustawy w razie wygasniecia uzytkowania wieczystego oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego za rok, w ktérym prawo wygasto, podlega zmniejszeniu proporcjonalnie do
czasu trwania uzytkowania wieczystego w tym roku, przy czym podobnie, w ocenie Sadu, nalezy rozumie¢ sytuacje,
w ktorej do wygasniecia uzytkowania wieczystego dochodzi wskutek przeniesienia tego prawa na inny podmiot (por.
tre$¢ uzasadnienia wyroku SN z 25 listopada 2010 r. I CSK 692/09).

Z powyzszych przyczyn, jakkolwiek oplate roczna nalezy traktowaé calo$ciowo, to brak jest podstaw do odmowy jej
realnego charakteru, a wiec uznania jej podzielno$ci. Nalezy traktowac ja jako obcigzajaca kazdego nabywce prawa
uzytkowania wieczystego w okresie roku kalendarzowego w odpowiednim stosunku.

Obecnie, przez dodanie ust. 7 do art. 71 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, obowiazek zaplaty rocznej
zostal nalozony wylacznie na uzytkownika wieczystego, ktory byt nim 1 stycznia danego roku. Mialo to na celu
uregulowanie sposobu rozliczania oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego w przypadkach, gdy w trakcie
roku kalendarzowego nastepuje zmiana uzytkownika wieczystego w wyniku zawarcia umowy sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego badz w efekcie innych czynnosci lub postepowan, np. sadowych. W stanie prawnym przed
nowelizacja nie istnialy bowiem regulacje okreslajace zasady rozliczen badz zwrotu cze$ci oplaty za niewykorzystang
cze$¢ roku. Przepis wprowadza zasade, ze oplate roczna wnosi w calo$ci osoba bedaca uzytkownikiem wieczystym
nieruchomo$ci w dniu 1 stycznia roku, za ktéry oplata obowigzuje, za$ sposéb wzajemnych rozliczen strony beda
mogly okresli¢c w umowie przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego w ramach swobody uméw badz w przypadku
zmiany uzytkowania wieczystego na mocy wyroku sadu, sposob rozliczen miedzy dotychczasowym a aktualnym
uzytkownikiem wieczystym moze ustali¢ sad (por. tre$¢ uzasadnienia do ustawy zmieniajacej z 20 lipca 2017 r.).

Z powyzszego wywieS¢ mozna, ze sam ustawodawca przyznaje, iz kwestia rozliczania oplaty za cze$¢ roku nie byla
do tego momentu uregulowana, a co za tym idzie, nie mozna przyja¢ argumentacji pozwanej w przedmiocie istnienia
wcezedniej swoistej luki prawnej. Wskazaé rowniez nalezy, iz to, ze regulacja ta zostala wprowadzona moca przepisu
art. 71 ust. 7 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nie oznacza, ze przepis ten moze mie¢ zastosowanie do oplat
rocznych wymagalnych przed wprowadzeniem nowego przepisu. W ocenie Sadu nowa regulacja ma zastosowanie
wylgcznie do oplat rocznych, ktore stang sie wymagalne po wyjéciu w zycie omawianej regulacji prawne;j.

Podsumowujac zatem, w okoliczno$ciach niniejszej sprawy istotny pozostawal czas, w ktorym pozwana byla faktycznie
uzytkownikiem wieczystym gruntu nalezacego do powoda. Przy tym nalezy wskazaé, ze skoro poczatek okresu, za
ktéry nalezy wnosié oplate roczna zalezy od daty zawarcia umowy o oddanie nieruchomogci w uzytkowanie wieczyste,
za$ fakt wymaga wpisu do ksiegi wieczystej, ktory jest wpisem konstytutywnym, to za date, od ktorej uzalezniony
jest obowigzek wnoszenia oplat rocznych przyja¢ nalezy chwile zlozenia wniosku o wpis w ksiedze wieczystej (z
zastrzezeniem, ze zostal on dokonany). Skoro zatem wniosek o wpis pozwanej jako uzytkownika wieczystego nastapito



na wniosek zlozony 9 maja 2014 r., za§ wniosek o wpis podmiotu, ktéremu zbyla ona uzytkowanie wieczyste ztozono
7 kwietnia 2016 r., to za ten czasokres obowigzana jest ona uiszczaé oplate roczna, co jednoczesnie statuuje zasadnosc
powbdztwa w caloéci.

Na marginesie juz tylko doda¢ nalezy, iz pozwana pomimo, iz w calym roku 2015 pozostawala wieczystym
uzytkowaniem to i tak nie uiécila calego zobowiazania z tytulu oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie.

Konsekwencjg uznania roszczenia strony powodowej jest rozstrzygniecie o kosztach na podstawie art. 98 k.p.c. Suma
kosztow powodki wyniosta 5400 zt tytulem wynagrodzenia reprezentujacego powddke adwokata, ustalone zgodnie
z §2 pkt 6 w zw. z §15 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za
czynnoéci adwokackie (Dz.U. 2015, poz. 1800 ze zm.).

Nadto powdd byt zwolniony od oplaty sadowej, totez na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych, stosujac zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu, nalezalo nieuiszczona opltata sadowa
obcigzy¢ pozwang spolke.
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