Sygn. akt XXV C 794/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 grudnia 2020 roku

Sad Okregowy w Warszawie XXV Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: sedzia Tomasz Gal

Protokolant: sekretarz sagdowy Adrianna Kalisz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 grudnia 2020 roku w Warszawie
sprawy z powodztwa (...) Osrodka (...) w W.

przeciwko Centrum Handlowemu (...) Spolce z 0. 0. wW.
o zaplate

orzeka:

1) oddala powddztwo,

2) zasadza od (...) Oérodka (...) w W. na rzecz Centrum Handlowego (...) Sp6lki z 0. 0. w W. kwote 10.817 zt (dziesiec
tysiecy osiemset siedemnascie zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 10.800 zl (dziesieé tysiecy
osiemset zlotych) z odsetkami ustawowymi za opdznienie od dnia uprawomocnienia sie niniejszego wyroku do dnia
zaplaty tytulem kosztow zastepstwa procesowego.

Sygn. akt XXV C 794/20

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 9 marca 2020 r. zostalo wniesione powddztwo (...) Osrodka (...) z siedzibg w W. o zasadzenie
od pozwanego Centrum Handlowego (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. na rzecz powoda kwoty 1.120.005,88 zt
wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie od dnia 1 kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty — tytulem czeSci oplaty roczne;j
za 2017 r. za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych nr (...).

Ponadto powdd wnibst zadanie ewentualne o zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kwoty stanowiacej cze$¢ oplaty
rocznej za rok 2017 za uzytkowanie wieczyste w/w nieruchomo$ci, ktéra zostanie ustalona przez Sad Okregowy w
Warszawie w sprawie o sygn. akt XXV C 2502/19, z odsetkami ustawowymi za opéZnienie liczonymi od dnia 1 kwietnia
2017 r. do dnia zaplaty.

Powod wnibst rowniez o zawieszenie postepowania na podstawie art. 177 § 1 pkt 1 KPC do czasu zakonczenia toczacego
sie przed Sadem Okregowym w Warszawie postepowania o sygn. akt XXV C 2502/19 o ustalenie oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej nr KW (...).

Powdd wnibst rowniez o zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu.

W uzasadnieniu powdd wskazal, ze ustalenie wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste jest przedmiotem
postepowania sagdowego o sygn. akt XXV C 2502/19 toczacego sie przed Sagdem Okregowym w Warszawie. Powdd
stwierdzil, ze konieczne dla zabezpieczenia jego interesu prawnego jest antycypacyjne wniesienie powoddztwa o



zasadzenie, gdyz orzeczenie sadu w sprawie o sygn. akt XXV C 2502/19 bedzie mialo charakter deklaratoryjny. Tym
samym, zgodnie z twierdzeniem powoda, jego roszczenie jest wymagalne od dnia 1 kwietnia 2017 r. Wynika to z tego,
ze wypowiedzenie oplaty mialo miejsce 13 grudnia 2017 r., a nowa oplata zostala zaproponowana od 1 stycznia 2018
r. Jako ze oplaty nalezy uiszcza¢ corocznie do 31 marca, powod uznal, ze stala sie ona wymagalna 1 kwietnia 2017
r. Wskazujac na wymagalno$¢ oplaty od tej daty powdd podnidsl, ze wyrok w sprawie o sygn. akt XXV C 2502/19
bedzie mial charakter deklaratoryjny a nie konstytutywny, wskazany wyrok jedynie potwierdzi zmiane tresci stosunku
prawnego uzytkowania wieczystego, ktéra to zmiana miala miejsce w momencie zlozenia o§wiadczenia woli przez
podmiot uprawniony do wykonywania uprawnien z uzytkowania wieczystego. Tym samym, wedlug strony powodowej,
bieg terminu przedawnienia rozpoczyna sie niezaleznie od chwili wydania orzeczenia w sprawie o sygn. akt XXV
C 2502/19 i konieczne jest zabezpieczenie sie przed skutkami jego ewentualnego uplywu, poprzez wystapienie z
niniejszym powddztwem o przyszle roszczenie (k. 3 i nast.).

W pi$mie z dnia 26 czerwca 2020 r. powdd sprecyzowal zadanie ewentualne w ten sposob, ze wnidst o zasadzenie
od pozwanej na rzecz powoda kwoty 1.120.005,88 zl stanowigcej cze$¢ oplaty rocznej za rok 2017 za uzytkowanie
wieczyste w/w nieruchomo$ci, ktéra zostanie ustalona przez Sad Okregowy w Warszawie w sprawie o sygn. akt XXV
C 2502/19, z odsetkami ustawowymi za opdznienie liczonymi od dnia 1 kwietnia 2017 r. do dnia zaplaty (k. 49 i nast.).

Pozwany w odpowiedzi na pozew wniost o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztéw procesu wedlug norm przepisanych z odsetkami ustawowymi za op6znienie od daty wyroku oraz
kwoty 17 zl tytulem optlaty skarbowej od pelnomocnictwa. Ponadto Pozwany wniost o oddalenie wniosku Powoda o
zawieszenie postepowania.

W uzasadnieniu pozwany stwierdzil, ze zadanie zaplaty ,nadwyzki” pomiedzy oplata dotychczasowa oraz nowa oplata,
ktéra ma ustali¢ Sad Okregowy w Warszawie w postepowaniu o sygn. akt: XXV C 2502/19 jest przedwczesne i zastuguje
na oddalenie. Pozwany podnibst, ze orzeczenie sadu, ktore zostanie wydane w sprawie o sygn. akt: XXV C 2502/19
bedzie mialo charakter konstytutywny. Tym samym uznal, Ze w momencie wniesienia pozwu roszczenie o uiszczenie
réznicy pomiedzy oplata dotychczasows, a nowa oplatg ktorg ustali Sad Okregowy w Warszawie, nie jest wymagalne
(k. 99 i nast.).

Strony podtrzymaly stanowiska na rozprawie w dniu 21 grudnia 2020 roku.
Na podstawie przedstawionego materialu dowodowego Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) O$rodek (...) w W. wykonuje uprawnienia wtascicielskie co do nieruchomoéci gruntowej stanowiacej wlasno$c
Skarbu Panstwa skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa
prowadzi ksiege wieczysta nr (...) (k. 171 nast. — odpis z ksiegi wieczystej).

Uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomoéci jest Centrum Handlowe (...) sp. z 0.0. z siedzibg w W. (k. 17 i nast. —
odpis z ksiegi wieczystej).

Dnia 13 grudnia 2016 r. (...) O$rodek (...) w W. dokonal wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomo$ci ze skutkiem na dzien 1 stycznia 2017 roku (k. 43 -
wypowiedzenie).

Uzytkownik wieczysty wniost odwolanie od tego wypowiedzenia do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W.
(okoliczno$c¢ bezsporna).

Sprzeciw od decyzji Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. do Sadu Okregowego w Warszawie wniost
uzytkownik wieczysty (okoliczno$¢ bezsporna).

Postepowanie w przedmiocie ustalenia, ze wypowiedzenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadnione toczy sie przed Sadem Okregowym w Warszawie z powodztwa



Centrum Handlowego (...) Spo6iki z 0. 0. w W. przeciwko Krajowemu O$rodkowi (...) w W. w sprawie o sygn. akt XXV
C 2502/19 i nie zostato dotychczas zakoniczone (k. 11 nast. akt XXV C 2502/19).

Sad dokonat nastepujqgcej oceny dowodow:

Przedstawione przez strony dokumenty Sad uznal za wiarygodny material dowodowy. Nie byly one kwestionowane
przez strony procesu i Sad takze nie znalaz}l podstaw do ich podwazania.

Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo nie zashuguje na uwzglednienie i podlega oddaleniu.

Okolicznosci faktyczne istotne dla rozstrzygniecia niniejszego sporu maja charakter bezsporny. Spér wywolany przez
strone powodowa ma jedynie charakter sporu co do prawa. Istota niniejszej sprawy jest dokonanie oceny prawne;j
czy wyrok, ktory zostanie wydany przez tut. Sad w sprawie o sygn. akt XXV C 2502/19 bedzie mial charakter
konstytutywny czy deklaratoryjny.

Nalezy podkresli¢, iz sprawa o sygn. akt XXV C 2502/19 dotyczy wypowiedzenia przez powoda dotychczasowej
wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej. Postepowanie dotyczace
aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest postepowaniem o charakterze hybrydowym:
administracyjno-cywilistycznym. Wynika to z zamystlu ustawodawcy majacego na celu dostosowanie instytucji
aktualizacji optat do cywilnoprawnego, umownego, charakteru uzytkowania wieczystego. Wysoko$¢ oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie cze$ciej niz raz w roku, jezeli
warto$¢ nieruchomosci, bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego, ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate
roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, warto$cia zmienng jest tylko wartosé
nieruchomoéci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty (art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami). Zmiana
oplaty rocznej odbywa sie poprzez wypowiedzenie na piSmie wysokosci dotychczasowej oplaty oraz skierowanie do
uzytkownika wieczystego oferty przyjecia nowej wysokoéci oplaty rocznej (art. 78 ust. 1 w/w ustawy). Uzytkownik
wieczysty moze zaakceptowaé oferte lub moze w terminie 30 dni zlozyé do samorzadowego kolegium odwolawczego
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci (art. 78 ust. 2
w/w ustawy). Jednoczes$nie ztozenie wniosku do kolegium nie zwalnia z obowigzku uiszczania optat w dotychczasowej
wysoko$ci (art. 78 ust. 4 w/w ustawy). Kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub o ustaleniu nowej
wysoko$ci oplaty. Od tego orzeczenia organ oraz uzytkownik wieczysty mogag wnie$é sprzeciw do sadu powszechnego.
Oznacza to zadanie przekazania sprawy do sadu, a wniosek skierowany do kolegium zastepuje wéwczas pozew.
Sprzeciw ma charakter anulacyjny to jest jego wniesienie, powoduje ze orzeczenie kolegium traci moc.

Przekladajac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy podnie$é¢, ze powdd opart swoje zadanie na
twierdzeniu, ze roszczenie o zaplate spornej czesci oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomogci (réznicy pomiedzy
dotychczasowa wysoko$cig a nowa wysokoécig oplaty) jest juz wymagalne, albowiem wyrok sadu, ktéry zostanie
wydany w sprawie o sygn. akt XXV C 2502/19 w przedmiocie ustalenia wysokoSci tej oplaty, bedzie mial jedynie
charakter deklaratoryjny, czyli potwierdzajacy uprawnienie powoda do tej spornej czeSci oplaty.

Jesliby, zgodnie z twierdzeniem powoda przyjac, ze orzeczenie to bedzie mialo charakter deklaratoryjny to roszczenie
o0 uiszczenie oplaty za uzytkowanie wieczyste staje sie wymagalne w chwili zlozenia o§wiadczenia woli o aktualizacji
wysoko$ci oplaty przez organ. Tym samym bieg terminu przedawnienia rozpoczyna sie niezaleznie od momentu, w
ktérym zostanie wydane orzeczenie sagdowe.

Natomiast poglad przeciwny zaprezentowany przez pozwanego, oparty na twierdzeniu, Ze orzeczenie to bedzie mialo
charakter konstytutywny prowadzi do wniosku, Ze roszczenie o uiszczenie oplaty za uzytkowanie wieczyste staje sie
wymagalne dopiero w chwili uprawomocnienia sie wyroku, ktéry ma zostaé wydany w sprawie o sygn. akt XXV C
2502/19. Tym samym bieg terminu przedawnienia rozpoczyna sie dopiero od dnia uprawomocnienia sie wyroku w
sprawie o ustalenie niezasadnos$ci podwyzki oplaty.



Zdaniem Sadu analiza przepisow prawa zdecydowanie przemawia za przyjeciem, Ze orzeczenie, ktére ma zostaé
wydane w sprawie o sygn. akt XXV C 2502/19 bedzie mialo charakter konstytutywny, czyli ksztaltujacy stosunek
prawny pomiedzy stronami. Oznacza to, ze roszczenie o uiszczenie réznicy pomiedzy oplatg dotychczasowa a oplata,
ktora ustali Sad Okregowy w Warszawie w sprawie o sygn. akt XXV C 2502/19, przed wydaniem prawomocnego
rozstrzygniecia przez wskazany sad, nie jest wymagalne. Jezeli w sprawie o sygn. akt XXV C 2502/19 Sad orzeknie
zgodnie z zadaniem powoda, to dopiero wtedy ta cze$é oplaty, ktéra jest przedmiotem sporu w tamtym postepowaniu,
stanie sie wymagalna. Tym samym do momentu wydania orzeczenia pozwana nie pozostaje w op6znieniu z zaplatg
nalezno$ci pienieznej (ré6znicy pomiedzy oplata dotychczasowa a oplata podwyzszong). Podobnie bieg terminu
przedawnienia rozpocznie sie dopiero w chwili uprawomocnienia sie orzeczenia, ktére zostanie wydane w sprawie o
sygn. akt XXV C 2502/19.

Co prawda w obrocie prawnym pojawily sie orzeczenia, z ktérych wynika, ze wyrok w sprawach wywolanych
sprzeciwem od decyzji SKO dotyczacej oplaty za uzytkowanie wieczyste ma charakter deklaratoryjny (por. uchw. SN
219.9.1997 1., III CZP 44/97, OSNC 1998, Nr 2, poz. 21; wyr. SN 29.10.1997 1., I CKN 281/97, OSNC 1998, Nr 4, poz.
65; post. SN z 10.10.2002 1., V CZ 110/02, Legalis i post. SN z 11.9.2003 r., III CKN 239/01, niepubl.).

Jednakze w najnowszym orzecznictwie dominuje poglad, zgodnie z ktérym orzeczenie wydane w sprawie
zainicjowanej wniesieniem sprzeciwu od decyzji SKO dotyczacej ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej ptaconej przez
uzytkownika wieczystego ma charakter konstytutywny (por. m. in.: wyrok SN z dnia 18 wrzes$nia 2003 r. sygn. akt I
CK 66/02; uchwata SN z dnia 23 czerwca 2005 roku, sygn. akt III CZP 37/05; wyrok SN z dnia 21 marca 2006 r., sygn.
akt V CSK 147/05; postanowienie SN z dnia 27 czerwca 2013 r., sygn. akt III CZ 29/13; wyrok SA w Warszawie z dnia
24 kwietnia 2014 r., sygn. akt I ACa 1683/13; postanowienie SN z dnia 10 kwietnia 2014, sygn.. akt I CSK 408/13;
wyrok SA w Warszawie z dnia 19 lutego 2019 r., sygn. akt I ACa 211/17; wyrok SA w Warszawie z dnia 13 marca 2019
r., sygn.. akt I ACa 1697/17).

Sad rozpoznajacy niniejszy spor w caloSci podziela poglad wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
23 czerwca 2005 roku (III CZP 37/05, Legalis nr 68984). Zgodnie z tym pogladem nalezy przyjac, ze z
cywilnoprawnego charakteru oplaty za uzytkowanie wieczyste wynika, ze o$wiadczenie woli organu dotyczace
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty nie wywiera skutkow samo przez sie, lecz stanowi oferte skierowana do
uzytkownika wieczystego. Aby oferta ta wywarla skutek prawny, uzytkownik wieczysty musi jg przyjac. Ze wzgledu
na cywilnoprawny charakter oplaty za uzytkowanie wieczyste nie mozna uznaé, ze jednostronne o$wiadczenie woli
organu przewidziane w art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wywiera skutek w postaci zmiany
treéci umowy uzytkowania wieczystego. Takie rozumowanie byloby sprzeczne z istotg stosunku cywilnoprawnego.
Do zmiany tresci stosunku uzytkowania wieczystego wymagane jest przyjecie oferty przez uzytkownika wieczystego,
ktore moze by¢ wyrazne (o$wiadczenie skierowane do podmiotu wypowiadajacego wysoko$¢ optaty) lub milczace
(niezlozenie wniosku do SKO o ustalenie wysoko$ci oplaty - art. 78 ust. 4 w/w ustawy). W razie wniesienia sprzeciwu
od orzeczenia SKO wyrok sadu zastepuje takie oswiadczenie, a tym samym ma charakter konstytutywny.

Ponadto na konstytutywny charakter orzeczenia w sprawach o ustalenie wysoko$ci oplaty od uzytkowania wieczystego
wskazuje przepis art. 78 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, ktory stanowi, ze ztozenie wniosku o ustalenie
wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste, nie zwalnia z obowigzku wnoszenia oplat rocznych w dotychczasowe;j
wysokoSci. Ustawodawca wyraznie wskazuje, jaka cze$¢ oplaty nalezy uiszczaé. Tym samym skoro ustawowo zostal
wyraznie wyartykulowany obowiazek placenia oplaty w pewnej czeéci to nie istnieje obowiazek placenia pozostalej,
dopoki nie zostanie wydane orzeczenie sadu, ktore okreéli jaka wysoko$¢ oplaty jest zasadna. Przed prawomocnym
orzeczeniem kolegium / sadu, nie wiadomo czy podwyzka rocznej oplaty jest zasadna i jaka bedzie jej wysoko$éc¢. Nie
mozna uznaé, ze podmiot wykonujacy uprawnienia wlascicielskie z tytulu uzytkowania wieczystego ma kompetencje
aby uksztaltowac wysoko$¢ oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego, swoim jednostronnym o$wiadczeniem woli.
Uzytkowanie wieczyste jest instytucja prawa cywilnego, tym samym podmiot uprawniony do wykonywania uprawnien
wlascicielskich z tego prawa nie dziala w sferze imperium, lecz dominium.



Nalezy przyznaé, ze brzemiennie w/w ustawy moze wywolywa¢ pewne watpliwosci interpretacyjne odno$nie
charakteru prawnego wyroku wydawanego w sprawie dotyczacej ustalenia wysokoSci oplaty rocznej. Ustawodawca
postuguje sie terminem wniosku o ustalenie, co potencjalnie mogloby wskazywaé na powodztwo o ustalenie w
rozumieniu art. 189 kpc. Jednakze postugiwanie sie okre$leniem ustalenia, nie odnoéni sie do powo6dztwa wniesionego
do sadu ani do wyroku, ktéry sad wyda, lecz do wniosku wnoszonego do SKO. Nie mozna utozsamia¢ wniosku do
SKO z powodztwem wnoszonym do sadu powszechnego. Po wniesieniu sprzeciwu od orzeczenia SKO wniosek taki
wywiera wprawdzie skutek pozwu, lecz nie jest on pozwem. Wniosek do organu administracyjnego ma inng istote niz
powddztwo cywilnoprawne, dlatego nie mozna przyjaé, ze ta zbiezno$¢ nazewnictwa powinna skutkowaé uznaniem
rozstrzygniecia sgdowego dotyczacego zadania o ustalenie istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego. Wniosek i
powddztwo to dwa odrebne od siebie $rodki prawne, pojawiajace sie na r6znych etapach postepowania w sprawie
ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Na tych dwoch etapach organ oraz sad dzialaja wedlug
innych procedur— SKO wedlug kodeksu postepowania administracyjnego stosowanego odpowiednio (art. 79 ust. 7w/
w ustawy), a sad powszechny wedlug kodeksu postepowania cywilnego.

W zwiazku z tym uznanie, ze pow6dztwo to jest powodztwem o ustalenie, i tym samym wyrok, bedacy rozstrzygnieciem
majacym by¢ wydanym w sprawie o sygn. akt XXV C 2502/19 bedzie mial charakter deklaratoryjny jest
nieuzasadnione. Nie mozna zastosowaé analogii opartej na okreSleniu wniosku do SKO wnioskiem o ustalenie, na
powodztwo do sadu powszechnego ze wzgledu na cywilistyczny charakter powbdztwa.

Podsumowujac, orzeczenie, ktére zostanie wydane w sprawie o sygn. akt XXV C 2502/19 bedzie mialo charakter
konstytutywny. Tym samym ewentualne roszczenie o zaplate roznicy pomiedzy aktualna oplata z tytutu uzytkowania
wieczystego a jej zaktualizowana wysoko$cig, stanie sie wymagalne w momencie uprawomocnienia sie tego orzeczenia.

W konsekwencji do tego czasu powddztwo niniejsze nalezy uznaé za przedwczesne i zaslugujace na oddalenie w
zakresie zadania gléwnego, jak i ewentualnego. Wierzytelno$¢ powoda objeta zadaniem pozwu nie jest jeszcze w istocie
znana co do wysoko$ci, nie jest wymagalna w dacie zamkniecia rozprawy w niniejszej sprawie. Zgodnie z przepisem
art. 316 kpc Sad wydajac wyrok bierze pod uwage stan rzeczy istniejacy w dacie zamkniecia rozprawy.

Z tych wzgleddw Sad oddalil wniosek strony powodowej o zawieszenie postepowania do czasu zakonczenia
postepowania w sprawie tut. Sadu o sygn. akt XXV C 2502/219 (k. 206), albowiem wynik tego postepowania nie ma
znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy.

Sad rozstrzygnat o kosztach procesu na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c., art. 98 par. 1 (1) k.p.c. oraz na podstawie § 2
pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow
prawnych. Sad zastosowal zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu, ktory pozwany wygral w catoéci.

Na koszty poniesione przez powoda zlozyly sie: wynagrodzenie pelnomocnika procesowego — 10.800 zl, oplata
skarbowa od pelnomocnictwa procesowego 17 zlotych.

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych powyzej rozwazan Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE

(...



