Sygn. akt XVI C 1188/17

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 31 maja 2019 roku

W dniu 07 stycznia 2014 roku (data prezentaty SKO w W.) powod M. R. w trybie art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 29
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami ztozyt do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek
o ustalenie, ze oplata roczna z tytulu przystugujacego mu udziatlu w prawie uzytkowania wieczystego gruntu o numerze

ewidencyjnym (...), obreb(...), o powierzchni 582 m'? - polozonego w W. przy ul. (...), dla ktérego Sad Rejonowy dla
W. (...)w W. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) — zostala ustalona w pi$mie z dnia 16 grudnia 2013 roku bezskutecznie,
tj. z naruszeniem prawa.

W uzasadnieniu podnibsl, ze aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej zostala dokonana przez organ do tego
nieuprawniony. Nadto zdaniem powoda aktualizacja zostala dokonana z naruszeniem art. 221 ust. 2 powolanej wyzej
ustawy. (k. 67 - wniosek)

Orzeczeniem z dnia 20 grudnia 2016 roku w sprawie (...) Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalito
powyzszy wniosek i ustalilo, ze od dnia 01 stycznia 2014 roku M. R. zobowigzany jest wnosi¢ oplate roczna z tytulu
uzytkowania ww. nieruchomosci w kwocie 693,74 zl. (k. 5 — orzeczenie SKO w W. z dnia 20 grudnia 2016 roku)

Pismem zlozonym w dniu 17 marca 2017 roku (data prezentaty SKO w W.) pow6d M. R. wniost sprzeciw od ww.
orzeczenia.

W uzasadnieniu pow6d podniosl, ze oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nie pobiera sie od uzytkownikow
wieczystych, ktorzy — tak jak on- wniesli jednorazowo oplate za caly okres uzytkowania wieczystego. (k. 1 — sprzeciw)

Wobec zlozenia sprzeciwu od powyzszego orzeczenia z dnia 20 grudnia 2016 roku stosownie do tresci art. 80 ust. 3
oraz art. 80 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, orzeczenie to utracilo moc, za§ powyzszy wniosek M. R. z
dnia 07 stycznia 2014 roku zastapil w niniejszej sprawie pozew.

Postanowieniem z dnia 10 sierpnia 2017 roku Sad ustalil, iz warto$¢ przedmiotu sporu w niniejszej sprawie wynosi
694 zl. (k. 71 — postanowienia z dnia 10 sierpnia 2017 roku)

W piémie procesowym zlozonym w dniu 31 pazdziernika 2017 roku (data prezentaty Sadu) powod powolujgc sie na
decyzje nr (...) ustalajacg wysokoé¢ oplaty jednorazowej, fakt jej uiszczenia oraz zaswiadczenie Prezydenta (...) W. z
dnia 06 wrze$nia 2013 roku stwierdzajace, ze nie zalega z oplatami, podniosl, ze pozwany nie moze dochodzié¢ od niego
zaplaty oplat rocznych. (k. 83 — pismo procesowe)

W odpowiedzi na pozew zlozonej w dniu 29 grudnia 2017 roku (data nadania przesylki poleconej) pozwany wniost
o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazal, ze aktualizacja oplaty rocznej dokonana zostala
zgodnie z art. 77 ust. 1, 2a i 3 ww. ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w wyniku zmiany warto$ci gruntu.
Podnidsl, ze operat szacunkowy stanowiacy podstawe wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej
zostal sporzadzony w sposob rzetelny. Wskazal, ze zalaczone do akt administracyjnych w postepowaniu przed
Samorzagdowym Kolegium Odwotawczym pelnomocnictwa §wiadeza o tym, ze aktualizacji oplaty dokonal organ do
tego upowazniony. (k. 88-89 — odpowiedZ na pozew; k. 91 — koperta z odciskiem datownika pocztowej placowki
nadawczej)

W pi$mie procesowym zlozonym w dniu 12 marca 2018 roku (data prezentaty Sadu) powdd podtrzymal argumentacje
zawartg w pi$émie procesowym zlozonym do tut. Sgdu w dniu 31 pazdziernika 2017 roku. (k. 104 — pismo procesowe)



W dniu 26 czerwca 2018 roku (data nadania przesylki poleconej) pozwany zlozyt pismo, w ktérym wyjasnil, ze
przedmiotowa nieruchomo$c¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na podstawie umowy z dnia 04 grudnia 1989
roku na rzecz os6b, ktére nabyly roszczenia od przedwojennego wlasciciela — T. S.iR. S. (1). Umowa ta zostala zawarta
na podstawie decyzji nr (...) z dnia 18 paZdziernika 1989 roku, w ktorej § 2 ustalono oplate symboliczng z tytulu
uzytkowania wieczystego w wysokosci 1.000 zt. Nastepnie wskazal, ze prawo uzytkowania wieczystego przedmiotowej
nieruchomo$ci umowa z dnia 30 marca 1992 roku zostalo zbyte na rzecz J. P., ktéra z koeli umowg z dnia 24
wrzednia 2012 roku przeniosta na rzecz M. R. udzial wynoszacy 5/100 czeéci w prawie uzytkowania wieczystego.
Pozostaly udzial wynoszacy 95/100 cze$ci M. R. nabyl od spadkobierczyni J. P. na podstawie umowy zniesienia
wspoétuzytkowania wieczystego i wspotwlasnoéci oraz darowizny z dnia 03 czerwca 2014 roku, stajgc sie tym samym
jedynym uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci.

Kolejno podnidsl, ze jednorazowa oplata symboliczna za uzytkowanie wieczyste zwiazana jest z osoba — w niniejszej
sprawie z T. S. i R. S. (1) — a nie z nieruchomoscia i moze przej$¢ jedynie na osobe bliska w rozumieniu art. 4
pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami. Do kregu tych osob nie naleza kolejni
nabywcy prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, a wiec i powdd, ktdry zobowiagzany jest zatem
do wnoszenia oplat rocznych na zasadach og6lnych. (k. 122-123 — pismo procesowe; k. 124 — koperta z odciskiem
datownika pocztowej placowki nadawczej)

W dalszym toku postepowania strony podtrzymaly swoje stanowiska w sprawie.
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

M. R. jest uzytkownikiem wieczystym zabudowanej nieruchomo$ci gruntowej, polozonej w W. przy ul. (...),

stanowigcej dzialtke ewidencyjna nr (...), z obrebu (...), o powierzchni 582 m'?, dla ktorej Sad Rejonowy dla W. M.w
W. prowadzi ksiege wieczystg nr (...). Nieruchomo$é ta stanowi wlasnoé¢ (...) W.. (okolicznosci bezsporne, a nadto:
k. 18-19 — odpis zwykly ksiegi wieczystej nr (...))

Decyzja Kierownika Wydziatlu Geodezji i Gospodarki Gruntami (...) D. M. nr (...) z dnia 18 paZdziernika 1989 roku
opisana wyzej nieruchomos¢ zostala oddana malzonkom T. S. i R. S. (2), jako nastepcom prawnym bylych wilascicieli
na mocy umowy nabycia praw z dnia 10 grudnia 1967 roku, w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat i zwr6cono im
wlasno$ci budynku mieszkalnego i gospodarczego. Oplata symboliczna z tytulu uzytkowania wieczystego ustalona
zostata w wysoko$ci 1.000 zl. (k. 20-21 — decyzja nr (...) z dnia 18 paZdziernika 1989 roku)

Na podstawie umowy o oddanie dziatki gruntu w uzytkowanie wieczyste sporzadzonej w dniu 04 grudnia 1989 roku
w formie aktu notarialnego, zarejestrowanego w Repertorium A za numerem II- (...), Skarb Panistwa, w wykonaniu
postanowien decyzji nr (...), w trybie art. 89 ust. 2, art. 28 ust 1, art. 43 ust 2 i art. 23 ustawy z dnia 29 kwietnia
1985 roku o gospodarce gruntami i wywlaszczaniu nieruchomosci, oddal wyzej opisang nieruchomos$é w uzytkowanie
wieczyste na okres 99 lat (do 04 grudnia 2088 roku), na rzecz ww. oséb oraz zwrécil im posadowiony na niej budynek
mieszkalny i gospodarczy. Czynsz symboliczny z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomoéci wynosilt 1.000
z} (k. 22-23v - umowa o oddanie dzialki gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 04 grudnia 1989 roku, Repertorium
AnrII-(..))

Nastepnie T. S.1iR. S. (2) na mocy umowy sprzedazy, sporzadzonej w formie aktu notarialnego w dniu 30 marca 1992
roku (Repertorium (...)) sprzedali J. P. prawo uzytkowania wieczystego ww. nieruchomosci wraz ze znajdujacym sie
na tej nieruchomosci budynkiem. W § 9 umowy J. P. o§wiadczyla, ze przejmuje wszelkie zobowiazania uzytkownika
wieczystego, wynikajace z umowy z dnia 04 grudnia 1898 roku, a w szczegdlnoSci obowigzek uiszczania oplat rocznych
narzecz (...) D.-Gminy W.-M.. (k. 24-25v — umowa sprzedazy z dnia 30 marca 1992 roku, Repertorium (...))

Umowag przeniesienia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego i wspoétwlasnoéci sporzgdzonej w dniu 24 wrzeénia
2012 roku w formie aktu notarialnego, zarejestrowanego w Repertorium A za numerem (...), J. P. w trybie art. 453
k.c. w celu zwolnienia sie wobec M. R. z zobowigzania zaplaty kwoty 30.000 zl, przeniosta na rzecz M. R. udzial



wynoszacy 0,05 w prawie uzytkowania wieczystego ww. dziatki gruntu o numerze ewidencyjnym (...) oraz wlasnosé
posadowionych na tej dzialce budynkéw, stanowigce odrebne od gruntu przedmioty wlasnoS$ci, na co M. W. (1) zgode.
(k. 26-28 — umowa przeniesienia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego i wspoétwlasnoéci, Repertorium (...))

Z kolei na mocy umowy zniesienia wspotuzytkowania i wspolwlasnosci oraz umowy darowizny zawartej w dniu
03 czerwca 2014 roku, w formie aktu notarialnego - Repertorium (...)— przez M. N. (spadkobierca J. P.) i M. R,
M. R. stal sie wylacznym uzytkownikiem wieczystym opisanej wyzej nieruchomosci oraz wylacznym wtascicielem
posadowionych na tej dzialce budynkéw, stanowigcych odrebne od gruntu przedmioty wlasnosci. (k. 80-80ov - umowa
zniesienia wspotuzytkowania i wspotwlasnosci oraz umowy darowizny, Repertorium (...))

Wyrokiem z dnia 22 listopada 1996 roku (III C 1710/94) Sad Wojewodzki w Warszawie stwierdzil niewazno$c zawartej
w formie aktu notarialnego ww. umowy sporzadzonej w dniu 04 grudnia 1989 roku pomiedzy Skarbem Panstwa, a T.
S.iR. S. (1). (k. 36-40 — wyrok Sadu Okregowego z dnia 22 listopada 1996 roku, III C 1710/94)

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 26 lipca 2000 roku w sprawie III C 1950/97 z pow6dztwa M. J. przeciwko
T.S.,R. S. (1) i J. P. uwzglednil powbdztwo i stwierdzil niewazno§é ww. umowy zawartej przez pozwanych w dniu 30
marca 1992 roku. Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 24 lipca 2001 roku, I ACa 439/01, na skutek apelacji
pozwanych, zamienil powyzszy wyrok w ten sposob, ze powbddztwo oddalil. (k. 32-35v — wyrok Sadu Apelacyjnego z
dnia 24 lipca 2001 roku, I ACa 439/01)

Decyzja nr (...) z dnia 30 listopada 2009 roku Prezydent (...) W. uznal, ze decyzja nr (...) z dnia 18 pazdziernika
1989 roku Kierownika Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami (...) Dzielnicowego W. M. orzekajaca o zwrocie
budynkoéw i ustanowieniu na 99 lat na rzecz malzonkdw S. prawa uzytkowania wieczystego do gruntu polozonego przy

ul. (...) o powierzchni 582 m” — zostala wydana z naruszeniem prawa. W uzasadnieniu decyzji wskazano, ze powyzsza
nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie objetym dzialaniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnoéci i
uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy, a takze ze malzonkowie S. sfalszowali umowe przelewu praw z
dnia 10 grudnia 1967 roku, stanowigca podstawe wydania decyzji nr (...), co zostalo stwierdzone wyrokiem z 2004
roku (IIT K 1790/03). Wskazano réwniez, ze z uwagi na uplyw ponad 10 lat od daty doreczenia decyzji, nie ma podstaw
do jej uchylenia (art. 151 § 2 k.p.a.). (k. 14-14v — decyzja nr (...) z dnia 30 listopada 2009 roku)

Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z dnia 08 czerwca 2017 roku w sprawie XXIV C 648/16 z powodztwa (...)
W. przeciwko M. R., uwzglednil powddztwo i rozwiazal stosunek prawny uzytkownika wieczystego opisanego wyzej
gruntu o numerze ewidencyjnym (...), laczacy (...) W.i M. R.. Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem z dnia 27 lutego
2019 roku, I ACa 1830/17, na skutek apelacji pozwanego, zamienil powyzszy wyrok w ten sposéb, ze powddztwo
oddalil. (k. 144v — wyrok Sadu Okregowego z dnia 08 czerwca 2017 roku, XXIV C 648/16; k. 144 — wyrok Sadu
Apelacyjnego z dnia 27 lutego 2019 roku, I ACa 1830/17)

W zaswiadczeniu z dnia 06 wrze$nia 2013 roku Prezydent (...) W. wskazal miedzy innymi, ze M. R. nie zalega z oplatami
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu przy ul. (...). (k. 79 — zas§wiadczenie)

Pismem nr (...).2013. (...) z dnia 16 grudnia 2013 roku — podpisanym przez zastepcoOw Burmistrza D. M. (...) W. P.
B. oraz Z. S., wskazujacych, iz dzialaja na podstawie art. 221 ust. 2 oraz art. 72 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomo$ciami oraz na podstawie pelnomocnictw Nr GP-IX. (...) i Nr GP-IX. (...) Prezydenta
(...) W., udzielonych odpowiednio w dniu 16 czerwca 2012 roku i 18 czerwca 2012 roku — ustalono M. R. ze skutkiem
na dzien 01 stycznia 2014 roku wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego przystugujacego mu udziatu
W wyzej opisanej nieruchomogci wynoszacego 0,05 czesci. Oplata ta miala wynosi¢ 693,74 zl.

Jednocze$nie dzialajacy w imieniu wiaéciciela nieruchomosci (...) W. — Prezydenta (...) W., wyjasénili, ze ustalenia
wysokoSci oplaty dokonano na podstawie wyceny nieruchomosci gruntowej wykonanej w dniu 25 listopada 2012 roku,
przez osobe uprawniong do szacowania nieruchomogci oraz, ze aktualna warto$¢ nieruchomosci, wedlug oszacowania,
wynosi 1.387.488 zl, a stawka oplaty rocznej — 1%.



Pismo, ustalajace wysoko$¢ oplaty rocznej, zostalo doreczone M. R. w dniu 20 grudnia 2013 roku. (k. 66 -
wypowiedzenie; k. 59 — zwrotne potwierdzenia odbioru; k. 60-62 — pelnomocnictwo Nr GP-IX. (...) z dnia 18 czerwca
2012 roku; k. 63-65 - pelnomocnictwo nr GP-IX. (...) z dnia 18 czerwca 2012 roku)

Jednocze$nie dzialajacy w imieniu wlaéciciela nieruchomosci (...) W. — Prezydenta (...) W., wyjasénili, ze ustalenia
wysokoSci oplaty dokonano na podstawie wyceny nieruchomosci gruntowej wykonanej w dniu 25 listopada 2013 roku,
przez osobe uprawniong do szacowania nieruchomogci oraz, ze aktualna warto$¢ nieruchomosci, wedlug oszacowania,
wynosi 1.387.488 zl, a stawka oplaty rocznej — 1%. (k. 15 — wypowiedzenie)

Podstawe ustalenia przez (...) W. nowej wysoko$ci oplaty rocznej stanowil operat szacunkowy, sporzadzony w dniu
25 listopada 2013 roku przez rzeczoznawce majatkowego M. W. (2), ktora ustalita jej warto$c¢ na kwote 1.387,488 z}

(2.384 z/m?). (k. 43-52 - operat szacunkowy z dnia 25 listopada 2013 roku)

W piémie z dnia 09 stycznia 2014 roku, zlozonym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. w dniu o7
stycznia 2014 roku M. R. zlozyl wniosek o ustalenie, ze oplata roczna zostala ustalona w piémie z dnia 16 grudnia 2013
roku bezskutecznie, tj. z naruszeniem prawa. (k. 67 — wniosek)

(...) W. w piSmie z dnia 08 czerwca 2015 roku wniosto o oddalenie powyzszego wniosku. (k. 19-19v — pismo z dnia
08 czerwca 2015 roku)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 20 grudnia 2016 roku w sprawie o sygnaturze akt
KOX/1234/Po/14, oddalilo powyzszy wniosek i ustalilo, ze od dnia 01 stycznia 2014 roku M. R. zobowigzany jest
wnosic oplate roczna z tytulu uzytkowania ww. nieruchomosci w kwocie 693,74 zb. (k. 5 — orzeczenie SKO w W. z dnia
20 grudnia 2016 roku)

W dniu 17 marca 2017 roku (data prezentaty SKO w W.) M. R. wnibsl sprzeciw od ww. orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 20 grudnia 2016 roku. (k. 1 — sprzeciw)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. przekazalo ww. sprzeciw wraz z aktami sprawy w trybie art. 80 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami Sadowi Rejonowemu dla W. (...)w W.. (nienumerowana karta przez k. 1 - pismo SKO
z dnia 18 kwietnia 2017 roku)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanych w jego opisie dokumentéw znajdujacych sie w aktach
sprawy. W ocenie Sadu, dowody te, w zakresie, w jakim stanowily podstawe poczynionych w niniejszej sprawie ustalen
faktycznych tworza razem zasadniczo spdjny i nie budzacy watpliwosci w $wietle wskazan wiedzy i do$wiadczenia
zZyciowego, a przez to zastlugujacy na wiare material dowodowy. W szczego6lnos$ci nalezy wskazaé, iz ww. dokumenty,
roéwniez majace postaé zwyklych kserokopii, nie byly kwestionowane przez zadng ze stron, a réwniez w ocenie Sadu
nie bylo podstaw, by poddawaé w watpliwo$¢ okolicznoéci faktyczne wynikajace z ich tresci.

Podstawe ustalen faktycznych w niniejszej sprawie stanowily rowniez w pewnym zakresie same twierdzenia stron
postepowania o okoliczno$ciach faktycznych — w takim zakresie, w jakim strona przeciwna niz ta, ktdora sie na nie
powolywala, wprost je przyznala albo przynajmniej im nie zaprzeczyla, a w zwigzku z tym, jako bezsporne, w ogole
nie wymagaly wykazywania ich prawdziwoSci za pomoca dowodéw (art. 229 — 230 k.p.c.).

Jednocze$nie zgloszony przez strone pozwana wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu
wyceny nieruchomosci (k. 88) okazat sie by¢ zbedny dla wyniku sprawy, gdyz powod kwestionowal zasade obcigzenia
go oplata z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, nie za$ jej wysokos¢.

Sad oddalil rowniez wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z zeznan H. W. (k. 103), uznajgc okolicznoSci, na ktore
Swiadek ten miataby zeznawa¢ jako nieistotne dla rozstrzygniecia sprawy.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Sad uznal, iz w okolicznoéciach faktycznych niniejszej sprawy istnieja podstawy prawne dla jednostronnego ustalenia
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego przez wlasciciela gruntu.

Odnoszac sie za$ do rozstrzygniecia zawartego w decyzji Prezydenta (...) W. nr 558/GK/DW/09 z dnia 30 listopada
2009 roku zwroci¢ nalezy uwage, iz decyzja ta nie wyeliminowala z obrotu prawnego decyzji nr (...) z dnia
18 pazdziernika 1989 roku Kierownika Wydzialu Geodezji i Gospodarki Gruntami (...) Dzielnicowego W. M.
orzekajacej o zwrocie budynkoéw i ustanowieniu na 99 lat na rzecz malzonkéw S. prawa uzytkowania wieczystego do
przedmiotowego gruntu. Wobec istnienia przeslanki negatywnej z 146 § 1 k.p.a. (uplyw 10 lat od dnia doreczenia
decyzji) nie stwierdzono niewaznos$ci decyzji nr (...), a jedynie stwierdzono, ze zostala wydana z naruszeniem
prawa. Stwierdzenie wydania decyzji naruszeniem prawa na podstawie art. 151 § 2 k.p.c. skutkuje pozostawieniem
wadliwej procesowo decyzji ostatecznej w obrocie prawnym, jednakze réwniez powstaniem uprawnienia do
wystapienia z roszczeniem odszkodowawczym przed sadem powszechnym i na zasadach prawa cywilnego (por. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego siedziba w B. z dnia 16 sierpnia 2016 roku, (...) SA/Bk 399/16, Legalis nr
1536547; wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego siedziba w B. z dnia 22 grudnia 2016 roku, (...) SA/Bk
448/16, Legalis nr 1594833). Niedopuszczalno$é uchylenia decyzji z powodu uplywu terminu oznacza sanacje decyzji
w obrocie prawnym (wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 27 lutego 2001 roku, I SA (...), Legalis nr
60780).

Doda¢ nalezy, ze J. P., jako nabywce uzytkowania wieczystego od malzonkéw S. na mocy umowy sprzedazy oraz
kolejnych nabywcow tego prawa chroni rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych. Z tego powodu stosunki prawne,
ktorych stronami byli J. P. oraz M. R. nie zostaly rozwiazane.

Zgodnie z art. 5 ustawy z dnia 06 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 1982 roku, Nr 19, poz. 147
ze zm.; dalej jako: ,u.k.w.h.”) w razie niezgodno$ci miedzy stanem prawnym nieruchomosci ujawnionym w ksiedze
wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym tre$¢ ksiegi rozstrzyga na korzysé tego, kto przez czynno$é prawna z
osoba uprawniong wedlug tresci ksiegi nabyl wlasno$¢ lub inne prawo rzeczowe (rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych). Na podstawie art. 3 ust. 1 u.k.w.h. domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane
zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Jak stanowi za$ art. 6 ust. 1 u.k.w.h. rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie chroni rozporzadzen nieodplatnych albo dokonanych na rzecz nabywcy dzialajacego w zlej wierze.
W zlej wierze jest ten, kto wie, ze tre$¢ ksiegi wieczystej jest niezgodna z rzeczywistym stanem prawnym, albo ten,
kto z tatwoécia mogt sie o tym dowiedzie¢ (art. 6 ust. 2 u.k.w.h.). Jezeli do dokonania rozporzadzenia potrzebny
jest wpis w ksiedze wieczystej, chwila zlozenia wniosku o wpis jest rozstrzygajaca dla oceny dobrej lub zlej wiary
nabywcy. Jednakze gdy rozporzadzenie dochodzi do skutku dopiero po dokonaniu wpisu, rozstrzyga dzien, w ktérym
rozporzadzenie doszlo do skutku (art. 6 ust. 3 u.k.w.h.).

Niewatpliwie ksiegi wieczyste maja na celu zapewnienie bezpieczenstwa obrotu prawnego nieruchomos$ciami, czego
wyrazem jest domniemanie zgodnoSci prawa jawnego ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym stanem
prawnym. Tre$¢ ksiegi wieczystej umozliwia uczestnikom tego obrotu, dzialajacym w zaufaniu do ksiag wieczystych,
zapoznanie sie ze stanem prawnym nieruchomosci, w tym najwazniejsza informacja odnoszaca sie do wlascicieli oraz
uzytkownikéw wieczystych. Przepis art. 5 u.k.w.h. prowadzi do nadania ex lege skutecznosci czynnosci prawnej, ktora
- w innych warunkach - bylaby niewazna, stanowigc przelamanie ogo6lnej zasady prawa cywilnego, zgodnie z ktora
nie mozna przenie$¢ wiecej praw, niz sie samemu posiada (nemo plus iuris ad alium transferre potest quam ipse
habet). Rekojmia chroni nabywce przed skutkami dokonania czynnoéci prawnej z osobg, ktora nie moze rozporzadzac
prawem, a mimo to w ksiedze wieczystej ujawniona jest jako uprawniona do dokonania takiego rozporzadzenia.

Zgodnie z dyspozycja art. 7 ust. 1 Dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnos$ci i uzytkowaniu gruntéw na
obszarze m. st. Warszawy. (Dz.U. z 1945 roku, Nr 50, poz. 279; zwany dalej takze ,,dekret”) dotychczasowy wlasciciel
gruntu, prawni nastepcy wlasciciela, bedacy w posiadaniu gruntu, lub osoby prawa jego reprezentujace, a jezeli chodzi
o grunty oddane na podstawie obowigzujacych przepisow w zarzad i uzytkowanie - uzytkownicy gruntu moga w



ciggu 6 miesiecy od dnia objecia w posiadanie gruntu przez gmine zglosi¢ wniosek o przyznanie na tym gruncie jego
dotychczasowemu wlascicielowi prawa wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym lub prawa zabudowy za oplata
symboliczng. Taka tez sytuacja miala miejsce w sprawie niniejszej. Nie budzi przy tym watpliwosci, iz odpowiednikiem
prawa wieczystej dzierzawy jest obecnie prawo uzytkowania wieczystego (art. XXXIX dekretu z dnia 11 pazdziernika
1946 roku - przepisy wprowadzajace prawo rzeczowe i prawo o ksiegach wieczystych (Dz.U. z 1946 roku, Nr 57, poz.
321) oraz nastepnie art. 41 ustawy z dnia 14 lipca 1961 roku o gospodarce terenami w miastach i osiedlach (Dz. U. z
1961 roku, Nt 32, poz. 159)). Zatem poprzednikom prawnym powoda oddano nieruchomo$¢ w uzytkowanie wieczyste
za ustaleniem czynszu symbolicznego.

Dekret nie definiuje pojecia czynszu symbolicznego, nie precyzuje rowniez jego wysokoéci, ani nie odwoluje sie w tym
zakresie do innych przepiséw prawa. W orzecznictwie wskazuje sie, ze czynsz symboliczny jest to taki czynsz, ktory
nie odzwierciedla realnej warto$ci naleznego czynszu, nie stanowi warto$ci adekwatnej do wartoéci prawa, lecz jest
od niego znaczaco mniejszy, nizszy (wyrok Wojewddzkiego Sagdu Administracyjnego w W. z dnia 29 listopada 2005
roku, I SA/Wa (...), LEX nr 213661). Wysoko$¢ tego czynszu ustalana jest w drodze uznania administracyjnego (wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 07 listopada 2002 roku, I SA 757/01, LEX nr 156840).

Uprawnienie dotychczasowego wtasciciela gruntu (jego nastepcoéw prawnych) do domagania sie przyznania prawa
uzytkowania wieczystego (wcze$niej wieczystej dzierzawy) gruntu na podstawie art. 7 dekretu bylo $ciéle zwigzane
z samym wejSciem w zycie dekretu i skutkami prawnymi jego stosowania (por. uchwala Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 14 pazdziernika 1996 roku, sygn. OPK. 19/96, (...) 1997, z. 2, poz. 56). W §wietle dekretu
istota wieczystej dzierzawy (pdzniejszej wlasnoSci czasowej, obecnie uzytkowania wieczystego) sprowadza sie do
przywrocenia gruntow (...) ich bylym wlascicielom, jednak bez przywrocenia wlasnoSci, ten szczego6lny aspekt pozwala
wyjaéni¢ zagadnienie czynszu symbolicznego. Czynsz dekretowy wyraza bowiem zalezny charakter uzyskanego przez
bylych wlascicieli prawa do ich dotychczasowego gruntu, i w tym znaczeniu jest symboliczny, gdyz nie stuzy realizacji
celu ekonomicznego. Tak rozumiany czynsz symboliczny jest rowny dla wszystkich i staly, poniewaz nie ma w dekrecie
podstawy do réznicowania sytuacji bylych wlascicieli, w tym do uzaleznienia wysoko$ci czynszu od wartoéci gruntu
oraz aktualizowania tej warto$ci (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 5 lipca 2006 roku, I OSK
622/06 , LEX nr 276547).

W orzecznictwie wskazuje sie, ze czynsz symboliczny stanowi swoista rekompensate utraty prawa wlasnoéci gruntu
przez bylych wlasScicieli, w zwiazku z czym nie moze by¢ utrzymywany wobec osob, ktore nie utracily prawa wlasnoéci
nieruchomoé$ci wskutek wejscia w zycie dekretu i nabyly prawo uzytkowania wieczystego na warunkach rynkowych, a
wiec wstapily w prawa poprzednich wlascicieli w drodze sukcesji singularnej, polegajacej na przechodzeniu z jednego
podmiotu na drugi $ciéle oznaczonych praw, np. w drodze sprzedazy, zamiany, darowizny. Spadkobranie za$ stanowi
sukcesje uniwersalng, polegajaca na przejéciu ogdlu praw przystugujacych poprzednikowi prawnemu (por. wyrok
Wojewodzkiego Sagdu Administracyjnego z dnia 21 lutego 2013 roku, I SA/Wa (...), Legalis nr 1928726 i wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warszawie I ACa 1867/15 z dnia 18 listopada 2016r.). Wojewo6dzki Sad Administracyjny w
wyroku z 5 lipca 2011 r. (sygn. akt I SA/Wa/466/11, Lex nr 1085272) stwierdzil, natomiast ze umowa sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego przenosi wylgcznie na nabywce prawo do nieruchomosci, natomiast nie przenosi na
niego tytuhu ,,0soby wywlaszczonej”. W zwiazku z tym nie istnieja zadne racjonalne przyczyny, aby traktowaé takiego
nabywce w sposéb uprzywilejowany w stosunku do innych uzytkownikow wieczystych. Sad w skladzie orzekajacym
w pelni podziela powyzsze stanowisko.

Skoro zatem powdd nie jest spadkobiercg malzonkéw S., ani nie nalezy do grona oséb dla nich bliskich w rozumieniu
art. 4 pkt 13 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (dalej jako: ,u.g.n.”) (zstepny,
wstepny, rodzenstwo, dzieci rodzenstwa, malzonka, osoby przysposabiajace i przysposobione oraz osobe, ktora
pozostaje ze zbywca faktycznie we wspblnym pozyciu), lecz nabylt prawo uzytkowania wieczystego w drodze sukcesji
singularnej (na podstawie umowy przeniesienia udzialu w prawie uzytkowania wieczystego i wspodtwlasnoéci, a takze
umowy zniesienia wspétuzytkowania i wspotwlasnosci oraz umowy darowizny), (...) W. zasadnie dokonalo zmiany
czynszu symbolicznego na oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu.



Nalezy réwniez zauwazy¢, ze w § 8 uchwaly z 8 listopada 2007 r. Rady (...) W. nr (...) w sprawie zasad gospodarowania
zasobem nieruchomoéci (...) W. — obowigzujacej w chwili nabycia przez powoda udzialu wynoszacego 0,05 czeéci
w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci, postanowiono, ze zasady w niej okreslone (czyli
zasady dotyczace czynszu symbolicznego) maja takze zastosowanie takze w przypadkach nabycia ustanowionego
prawa uzytkowania wieczystego przez osobe bliska w rozumieniu art. 4 pkt 13 ugn lub w drodze dziedziczenia. Jak juz
to zostalo powiedziane wezesniej, powdd taka osoba nie jest w stosunku do spadkobiercéw przedwojennych wlascicieli
nieruchomoéci.

Majac powyzsze na uwadze, Sad stwierdza, ze M. R. zobowigzany jest uiszczaé¢ na rzecz (...) W. oplate z tytulu
przystugujacego mu udzialu 0,05 w prawie uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu w wysokoéci ustalonej
przez Prezydenta (...) W. w pidmie z dnia 16 grudnia 2013 roku.

Podstawa ustalenia wysoko$ci tej oplaty stanowi przepis art. 221 ust. 2 u.g.n. zgodnie z ktérym jezeli przy oddaniu
nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nie zostala okreslona wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego, wlasciwy organ okresli wysokos¢ tej stawki, z wylaczeniem przypadkéw, o ktorych
mowa w art. 212 (dot. nieruchomosci pozostawionych poza obecnymi granicami panstwa polskiego) i art. 217 ust. 1
(dot. nieruchomosci oddanych w uzytkowanie wieczyste w ramach odszkodowania lub rekompensaty za pozbawienie
wlasno$ci innych nieruchomosci), stosujac tryb postepowania okre$lony w art. 78-81.

Powolany przepis uprawnia do okreslenia wysokosSci stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego, jezeli przy oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste stawka ta nie zostata okreslona.

W przedmiotowej sprawie podstawe oddania przedmiotowej nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste stanowila
decyzja nr (...) z dnia 18 pazdziernika 1989 roku, w ktoérej ustalono oplate symboliczng z tytulu uzytkowania
wieczystego w wysokoéci 1.000 zh. Natomiast stawka oplaty rocznej, nie zostala ustalona. W konsekwencji
dopuszczalne bylo jej ustalenie przez (...) W. na rzecz powoda pismem z dnia 16 grudnia 2013 roku i w efekcie ustalenie
nowej wysokoSci oplaty.

W kwestii podniesionego przez powoda zarzutu, ze ustalenia oplaty nastapilo przez podmiot do tego nieuprawniony
wskazac¢ nalezy, ze zgodnie z art. 78 ust. 1 u.g.n wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposéb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolgcza sie informacje o wartoéci nieruchomoéci, o
ktbérej mowa w art. 77 ust. 3, tj. okreélonej przez rzeczoznawce majatkowego, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé
sie z operatem szacunkowym.

Wlasciwym organem w odniesieniu do nieruchomosci stanowiacych odpowiednio wlasnoé¢ gminy, powiatu i
wojewodztwa jest organ wykonawczy gminy, powiatu i wojewodztwa (art. 4 ust. 9 u.g.n.). W odniesieniu do
nieruchomoéci, polozonych na obszarze (...) W., ktore jest gming majaca status miasta na prawach powiatu (art. 1 ust.
1 ustawy z dnia 15 marca 2002 roku o ustroju miasta stolecznego Warszawy, Dz. U. z 2002 roku, Nr 41, poz. 361 ze
zm.), wlaSciwym organem, o ktorym mowa w art. 4 pkt. 9 u.g.n., jest zatem Prezydent (...) W..

Z kolei zgodnie z art. 72 ust. 1 u.g.n. oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od
ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67, tj. ceny ustalonej na podstawie wartoéci nieruchomosci.
Jak natomiast stanowi przepis art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n., wysoko$¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytulu
uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala
oddana. Za nieruchomosci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe stawka ta wynosi 1% ceny.

W ocenie Sadu, strona pozwana, ustalajac powodowi pismem z dnia 16 grudnia 2013 roku wysoko$é¢ stawki
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, dopelnila wymogéw formalnych, wynikajacych z wyzej



przytoczonych przepisow. Z zalaczonych do akt sprawy pelnomocnictw wynika bowiem, ze osoby, ktére podpisaly
to wypowiedzenie, dysponowaly pelnomocnictwami, udzielonymi im przez Prezydenta (...) W. do wykonywania w
imieniu Prezydenta (...) W. spraw w zakresie nieruchomos$ci do okreé§lania lub zmiany stawki procentowej oraz
aktualizacji oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego (§ 1 pkt 2 lit. b — k. 60v, k. 63v).

Ponadto cala tre$¢ pisma, obejmujacego sporne o§wiadczenie, a w szczego6lno$ci zawarte w nim informacje, pouczenia
oraz powolane przepisy prawa nie pozostawiaja zadnych watpliwo$ci co do tego, ze — pomimo wskazania w nagléwku
tego pisma organu nieuprawnionego do zlozenia wypowiedzenia oplaty rocznej — w istocie obejmowalo ono zlozone
w imieniu wla$ciciela nieruchomosci ustalenie oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego.

Sad uznal zatem, iz ustalenie oplaty rocznej zostalo dokonane w sposob prawidlowy, przez osoby dysponujace
prawidlowymi pelnomocnictwami udzielonymi im do dzialania w tym zakresie przez Prezydenta (...) W..

Majac powyzsze na uwadze Sad w pkt 1 sentencji wyroku powddztwo oddalil. Wskaza¢ nalezy, ze przedmiotem sporu
pomiedzy stronami postepowania nie byta wysoko$¢ tej oplaty, lecz zasadno$¢ obciazenia nia powoda.

Zawarte w pkt. 2 sentencji wyroku rozstrzygniecie o kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 98 § 1
k.p.c., zgodnie z ktorym strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwr6cic przeciwnikowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Za strone przegrywajaca sprawe — wobec oddalenia
powbdztwa w calo$ci — nalezalo uzna¢ powoda M. R.. Na poniesione przez pozwanego koszty procesu skladato sie
za$ wynagrodzenie pelnomocnika pozwanego, bedacego radca prawnym, w wysokoSci 180 zl, ktérego wysoko$¢ Sad
ustalil na podstawie § 6 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat
za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 roku, poz. 490).

Z powyzszych wzgledow na podstawie powolanych przepisow, Sad orzekl jak w sentencji wyroku.

ZARZADZENIE

(...)



