Sygn. akt V Ca 1214/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 lipca 2012r.
Sad Okregowy w Warszawie V Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy — Sedzia SO Waldemar Beczek
Sedzia SO Bozena Miskowiec

Sedzia SR (del.) Monika Wlodarczyk

Protokolant: Marta Dziekanska

po rozpoznaniu w dniu 10 lipca 2012 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W.
przeciwko (...) W.

o ustalenie oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego dla Warszawy — Srédmieécia w Warszawie
z dnia 15 lutego 2012 r. sygn. akt VI C 781/11

1. oddala apelacje;

2. zasadza od (...) Spélki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba
w W. na rzecz (...) W. kwote 900 (dziewiecset) zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w instancji
odwolawcze;j.

Sygn. akt V Ca 1214/12

UZASADNIENIE

W dniu 31 grudnia 2008 r. (...) Sp. z 0.0. w W. zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wniosek o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w W. przy ul. (...) stanowiacego

dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) o powierzchni (...) m'? oraz nr (...) z obrebu (...) o powierzchni (...) m(?

jest
nieuzasadniona, wzglednie, iz jest ona uzasadniona w nizszej wysokosci . Powdd w uzasadnieniu wniosku zarzucil brak
podstaw do wypowiedzenia oplaty tzw. ,,czynszu symbolicznego" oraz brak podstaw doliczenia do ustalonej oplaty za

wieczyste uzytkowanie podatku VAT.

Orzeczeniem z dnia 20 lutego 2011 r. Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w W. na podstawie art. 79 ust. 3 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami oddalilo powyzszy wniosek wskazujac, iz przedmiotem



zlozonego wypowiedzenia nie byla zmiana wysokoSci oplaty rocznej wynikajaca ze zmiany wartoSci gruntu, lecz
ustalenie wysokoSci stawki procentowej oplaty rocznej, czego konsekwencja byta zmiana wysoko$ci oplaty roczne;j.

Pismem z dnia 06 maja 2011 1. (...) Sp. z 0.0. w W. zlozyla sprzeciw od tego orzeczenia i wniosla o przekazanie sprawy
sadowi powszechnemu do rozpoznania.

W odpowiedzi na pozew miasto (...) W. wniosto o oddalenie powddztwa i zasgdzenie od pozwanej kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego. Podnioslo, ze przywilej placenia czynszu w takiej wysoko$ci maja wylacznie
ijedynie spadkobiercy dawnych wlascicieli danych lokali, ewentualnie spadkobiercy tych spadkobiercéw, a do takich
powdd nie nalezy wobec czego nie mogl wejsé w sytuacje prawng zbywcy. Dodalo, ze powdd musiat byé §wiadomy
tego stanu rzeczy, albowiem podpisujac umowe sprzedazy uzytkowania wieczystego zostal o tym poinformowany, co
wynika z § 7 umowy z dnia 22 stycznia 2008 r. Odnoszac sie do zarzutu bezpodstawnego doliczenia podatku VAT
do wysokoSci nowej oplaty pozwana, wskazala, ze obowigzek doliczenia tej oplaty wynika z ustawy z dnia 11 marca
2004 r. 0 podatku od towardéw i ustug (Dz. U. Nr 54, poz. 535 ze zm.). O obowiazku oplacania tego podatku powddka
poinformowana zostala w umowie zawartej w dniu 15 czerwca 2007 1. - § 4.3 tego porozumienia.

Wyrokiem z dnia 15 lutego 2012 roku Sad Rejonowy dla Warszawy—Srédmieécia w Warszawie w sprawie VI C 781/11
ustalil stawke procentowa oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci potozonej w W. przy ulicy

(2)

(...), skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych: nr (...) z obrebu (...) o powierzchni (...) m *** oraz nr (...) z obrebu (...) 0

powierzchni (...) m (2) , ha 1% wartoéci tej nieruchomoSci i okreélil jej wysoko$é, poczawszy od dnia 1 stycznia 2009
roku, na kwote 8.322,68 zlotych brutto oraz zasadzil od powoda (...) sp. z 0.0. w W. na rzecz pozwanego miasta(...)

W. kwote 1200 zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze orzeczenie Sqd opart o nastepujace ustalenia:

Nieruchomo$é gruntowa polozona w W. przy ul. (...), a stanowigca dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o

(2) (2):

powierzchni 324 m" ~ oraz dzialke ewidencyjna nr (...) z obrebu (...) o powierzchni (...) m" ~ jest wlasno$cia miasta

(.IOW. .

Opisana wyzej nieruchomos$¢ stanowi cze$¢ dawnej nieruchomosci hipotecznej nr H. (...), w ktorej tytut wlasno$ci
ujawniony byl na rzecz J. K. (1), co miato miejsce na podstawie aktu przenoszacego wlasno$c z dnia 22 listopada 1924
r. Nastepnie wlasno$¢ nieruchomosci wlaéciciel utracil w wyniku jej przejecia przez miasto (...) W., co nastgpito na
podstawie przepisow dekretu z dnia 26 paZzdziernika 1945 r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st.
Warszawy - Dz. U. Nr 50 p6z. 279.

J. K. (1) zmarl w dniu 29 stycznia 1958 r., a jedna z jego spadkobiercow jest E. S..

W dniu 15 czerwca 2007 1. E. S. i miasto (...) W. zawarly umowe, kt6ra miasto (...) W. ustanowilo na nieruchomosci
prawo uzytkowania wieczystego i przenioslo to prawo na E. S.. W my$él umowy nabywca prawa mial z tytulu
uzytkowania wieczystego uiszczaé oplaty w postaci ,,czynszu symbolicznego" w kwocie 2.046,56 zl netto, co stanowilo
0,3 % wartoS$ci gruntu. Do tej kwoty miala by¢ doliczana warto$¢ podatku od towaréw i ustug. W umowie znalazl sie
zapis, ze w przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz osob trzecich osoby te mialy uiszczaé oplaty
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu na zasadach ogélnych okre$lonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomog$ciami tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, pdz. 2603 z pézin. zm. Nie dotyczylo to nabycia
prawa uzytkowania wieczystego w drodze dziedziczenia lub jego zbycia na rzecz osoby bliskiej w rozumieniu art. 4
pkt. 13 powolanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

W dniu zawarcia tej umowy na terenie (...) W. obowiazywaly przepisy prawa miejscowego, zgodnie z ktorymi
wysoko$é czynszu symbolicznego za zwracane dawnym wlacicielom lub ich nastepcom prawnym w uzytkowanie
wieczyste grunty przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe, a takze grunty zabudowane domami mieszkalnymi
wynosi¢ miala 0,3 % ceny gruntu ustalonej na podstawie jej warto$ci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. W



przypadku zbycia uzytkowania wieczystego na rzecz osob trzecich przez uzytkownikow wieczystych, osoby te mialy
uiszczac oplate z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu na zasadach ogblnych okreSlonych w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, pdz. 2603 z p6zn. zm. Rozwigzanie
to nie dotyczylo jednak nabywania prawa uzytkowania wieczystego w drodze dziedziczenia oraz jego zbycia na rzecz
osoby bliskiej.

W dniu 22 stycznia 2008 r. E. S. zbyla prawo uzytkowania wieczystego do ww. nieruchomosci na rzecz (...) Sp. z 0.0.
wW..

Pismem z dnia 26 listopada 2008 r. miasto (...) W. wypowiedzialo (...) Sp. z 0.0. w W. wysoko$¢ oplaty rocznej
poczawszy od 01 stycznia 2009 r. i dokonalo ustalenia stawki procentowej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci w wysokosci 1 % wartoéci gruntu, przyjmujac, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu rzeczonego
uzytkowania wieczystego wynosié¢ bedzie 8.322,68 zl brutto. Oplate wyliczono w nastepujacy sposéb: warto$é gruntu
razy 1% razy 1,22 = oplata roczna. Do wyliczenia oplaty miasto wykorzystalo warto$¢ przedmiotowego gruntu jaka
okres$lona zostala przez rzeczoznawce majatkowego, tj. kwote 682.187 zl. W uzasadnieniu wskazalo, ze powodka nie
jest podmiotem uprawnionym do uiszczenia obnizonych oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, albowiem nie jest
spadkobierca dawnych wlascicieli nieruchomosci, a zatem jako osoba trzecia wobec nich winna uiszcza¢ oplaty za
uzytkowanie na zasadach ogdlnych.

Sad Rejonowy wskazal, iz stan faktyczny nie byl kwestionowany przez strony za§ sam spdér mial charakter
stricte prawny. Oceniajac zgromadzony material dowodowy Sad uznal, iz wiarygodno$¢ zgromadzonych w sprawie
dokumentéw nie budzila watpliwosci. Ponadto rowniez warto$é przedmiotowej nieruchomosci nie byla sporna.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia Sad Rejonowy uznal, iz powoddztwo nie bylo zasadne wobec czego za
prawidlowe nalezalo uznaé ustalenie wysokos$ci oplaty za wieczyste uzytkowanie na og6lnych zasadach, tj. w wysokosci
odpowiadajacej 1% wartoSci nieruchomosci powiekszonej o stawke podatku VAT.

Sad Rejonowy wskazal, iz w niniejszej sprawie jest droga sadowa albowiem prawidlowo zostala przeprowadzona
faza postepowania administracyjnego a nastepnie w terminie 14 dni zostal zlozony sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. W tych okoliczno$ciach wniosek powoda o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci, zastgpil pozew.

Zdaniem Sadu istota sporu zaistnialego pomiedzy stronami sprowadzata sie do konieczno$ci ustalenia prawidlowosci
okre§lenia przez strone pozwana stawki procentowej wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci wskazanej w pozwie.

Sad dokonujac oceny prawnej powoddztwa powolal sie na art. 72 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 z p6zn. zm. wskazujac, iz stanowi on ogolng
norme prawa okreslajaca zasady wyliczania stawek procentowych oplat za uzytkowanie wieczyste, zgodnie, z ktérym
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowe;.
Przy czym wysoko$¢ stawek procentowych tych oplat jest uzalezniona od okreSlonego w umowie celu, na jaki
nieruchomoéé gruntowa zostala oddana, i wynosi za nieruchomoéci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe (tak
bylo w przedmiotowej sprawie) - 1 % ceny. Nieruchomosé, ktérych dotyczylo powddztwo mialy charakter przejetych
na rzecz pozwanej w trybie dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945r. o wlasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze
(...) Warszawy - Dz. U. Nr 50 p6z. 279 . Przepisy tego dekretu w istotny sposéb modyfikowaly zasady oddawania
nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste dawnym wlascicielom nieruchomosci z obszaru miasta (...) W.. Sad zaznaczyl,
iz zastosowane w dekrecie rozwigzanie dotyczylo nie kazdego p6zniejszego uzytkownika wieczystego, ale tylko takiego,
ktorego przodkowie byli kiedy$ wlascicielami danej nieruchomoéci, ktéra nastepnie zostala im odebrana. Wskazal
roéwniez na zapis art. 7 dekretu, w ktérym zostal okre$lony krag oséb uprawnionych do wystapienia z wnioskiem
o ustanowienie o przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu wlaécicielowi prawa wieczystej dzierzawy z
czynszem symbolicznym lub prawa zabudowy za oplata symboliczna. Ponadto podniosl, iz przepisy dekretu nie
wskazywaly podstaw na jakich rzeczona oplata symboliczna ma zosta¢ ustalona i ile ma wynosi¢. Tytulem wykonania



tego przepisu organy miasta (...) W. wydaly akty prawne, ktorymi zapewnily realizacje przepiséw dekretu. Byly to
zarzadzenie nr (...), uchwala Rady Gminy (...) z dnia 10 pazdziernika 2002r., uchwala Rady miasta (...) W. z dnia
13 listopada 20022r., uchwala Rady miasta (...) W. z dnia 08 listopada 2007 r. Zgodnie z nimi wysoko$¢ czynszu
symbolicznego za oddawane dawnym wlascicielom lub ich nastepcom prawnym w uzytkowanie wieczyste grunty
przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe, a takze grunty zabudowane domami mieszkalnymi wynosié¢ miala
0,3 % ceny gruntu ustalonej na podstawie jej wartoéci okres§lonej przez rzeczoznawce majatkowego. Istotne jest,
iz w przypadku zbycia uzytkowania wieczystego na rzecz osob trzecich przez uzytkownikow wieczystych, oplate z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, osoby te mialy uiszczaé na zasadach ogblnych okre$lonych w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, p6z. 2603 z pdzi. zm. To
rozwigzanie nie dotyczylo jednak nabywania prawa uzytkowania wieczystego w drodze dziedziczenia oraz jego zbycia
na rzecz osoby bliskiej.

Korzystajac z powyzszych rozwigzan w dniu 15 czerwca 2007r. E. S. i miasto (...) W. zawarly umowe, na mocy ktorej
miasto (...) W. ustanowilo na nieruchomosci prawo uzytkowania wieczystego i przeniosto to prawo na E. S., ktéra
jako spadkobierczyni J. K. (1), dawnego wlaSciciela nieruchomosci, oraz ustalily, ze E. S. zobowiazana bedzie do
uiszczania obnizonej oplaty za uzytkowanie wieczyste w postaci czynszu symbolicznego w kwocie 2.046,56 zl netto,
co stanowilo 0,3 % wartoSci gruntu. Powod, nie bedacy osoba bliska J. K. (1), nabyl przedmiotowa nieruchomo$é
od E. S. w dniu 22 stycznia 2008 r. wobec czego zdaniem Sadu nie mog}l korzystaé z przywileju wskazanego w w/w
aktach prawa miejscowego. Sad podzielil stanowisko pozwanego, iz zastosowanie czynszu symbolicznego tylko wobec
SciSle okreslonych podmiotéw mialo stanowi¢ dla nich swoiste ,,naprawienie szkody", jaka wyrzadzono ich przodkom
przejmujac w ramach powolanego wyzej dekretu nalezace do tych oséb nieruchomoéci. Z chwila zbycia prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej wygasto uprawnienie do uiszczania oplat za uzytkowanie wieczyste w
nizszej wysokoéci. W ocenie Sadu Rejonowego podstawa prawng do wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty
i naliczenia jej przez odwolanie do wyzszej stawki procentowej byly przepisy prawa miejscowego, ktore stanowily, ze
w przypadku zbycia uzytkowania wieczystego na rzecz osob trzecich przez uzytkownikéw wieczystych oplate roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu, osoby te mialy uiszczaé na zasadach ogoélnych okreslonych w ustawie z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, p6z. 2603 z p6zh. zm. (§ 3
zarzadzenia nr 1531/98, § 1 uchwaly Rady Gminy (...) z dnia 10 pazdziernika 2002 r., § 3i 6 uchwaly Rady miasta (...)
W. z dnia 13 listopada 2003 r., uchwala Rady miasta (...) W. z dnia 08 listopada 2007 r.). Z wszystkich tych aktéw
wynika, ze dotyczyly tylko specyficznej grupy podmiotow, a nie kazdego kto nabywa prawo uzytkowania wieczystego.
Sad powolal powyzsze akty w kolejnosci ich obowigzywania, gdzie kazdy kolejny akt uchylal poprzedni wprowadzajac
jednak co do zasady tozsame z swoim poprzednikiem rozwigzania prawne w zakresie sposobu ustalania procentowego
elementu oplaty od uzytkowania wieczystego.

Skoro powodowa spétka nie byla uprawniona do skorzystania z obnizonej oplaty, zastosowanie do niej mialy
rozwigzania ogolne, tj. art. 72 ust. l ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami tekst jedn. Dz. U.
72004 1. Nt 261, pOz. 2603 z p6Zi1. Zm., przewidujacy, ze stawka wg. ktorej ustala sie oplate za wieczyste uzytkowanie
nieruchomoéci gruntowych oddanych na cele mieszkaniowe wynosi 1% ceny.

Jednoczes$nie Sad przyjal, ze wysoko$¢ oplaty rocznej poczawszy od 01 stycznia 2009 r. wynosi¢ bedzie 8.322, 68 zl
brutto. Oplate wyliczono wedlug wzoru: warto$é gruntu, ktora nie byta kwestionowana razy 1% razy 1,22 = oplata
roczna.

Do wyliczenia oplaty Sad wykorzystal wartoé¢ przedmiotowego gruntu jaka okre$lona zostala przez rzeczoznawce
majatkowego dla potrzeb wyliczenia czynszu symbolicznego, tj. kwote 682.187 zl.

Sad Rejonowy podkreslil, iz podstawe prawng dla wydanych aktéw prawa miejscowego stanowily nie tylko zapisy
powolanego wyzej dekretu, ale rowniez przepisy ustawy z dnia 08 marca 1990 r. o samorzadzie gminnym (Dz. U.
tekst jednolity z 2001 r. Nr 142 p6z. 1591 z pdzn. zm.), a mianowicie art. 18 ust. 2 pkt. 9 oraz art. 40 ust. 2 pkt. 3 tej
ustawy. Zgodnie z tymi przepisami organy gminy zostaly upowaznione do tego, aby wydawaé akty prawa miejscowego
w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy. Przy czym podejmowanie uchwal w sprawach majatkowych gminy,



przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, a dotyczacych zasad nabywania, zbywania i obcigzania nieruchomosci oraz
ich wydzierzawiania lub wynajmowania na czas oznaczony dluzszy niz 3 lata lub na czas nieoznaczony nalezalo do
wylacznej wlasciwos$ci rady gminy. Niewatpliwym jest, ze okreSlenie zasad oddawania nieruchomosci w uzytkowanie
wieczyste wchodzi w zakres spraw dotyczacych mienia danej jednostki samorzadu terytorialnego polegajacych na
dysponowaniu nieruchomos$cig. Z uwagi na powyzsze Sad uznal, iz (...) W. dysponowalo kompetencja do ustalenia
wysokosci oplat.

Odnoszac sie do zarzutu braku podstaw do powiekszenia ustalonej oplaty o stawke podatku VAT Sad wskazal, iz oplata
ta jest wypadkowa wartoSci gruntu pomnozonego przez udziat strony w uzytkowaniu wieczystym i pomnozonego
nastepnie jeszcze przez stawke procentowa. Zaden z przepiséw nie porusza kwestii naleznego od oplaty podatku VAT.
Odnoszac sie do tej kwestii Sad powolal sie na orzecznictwo Sadu Najwyzszego, ktére wskazuje, ze oplaty roczne,
sztywno okreSlone w art. 72 ust. 2 i 3 u.g.n. stawka procentowa od "ceny" (badZ odpowiednio "wartoSci", w razie
aktualizacji wyceny) nieruchomos$ci oddawanej w uzytkowanie wieczyste, nie powinny by¢ uwazane za obejmujace
podatek VAT. Z zestawienia treéci przepisow i powolanego orzeczenia Sad Rejonowy wywnioskowal, ze skoro zgodnie
z ustawa o gospodarce nieruchomosciami, zadaniem Sadu jest ustalenie poprawnoéci wyliczenia (samej tylko) optaty
od uzytkowania wieczystego to winna ona zosta¢ ustalona w oderwaniu od wyliczenn zwigzanych z podatkiem VAT.
Sad Rejonowy wskazal, iz do jego kompetencji nalezy skontrolowanie wysoko$ci samej tylko oplaty, nie za$ ingerencja
w kwestie naleznego od niej podatku. Ubocznie jedynie wskazal, iz zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 11 marca
2004 roku o podatku od towaréw i ustug (Dz. U. nr 54, p6z. 535 ze zm.), opodatkowaniem podatkiem od towaréow
i ushug podlega odplatna dostawa towaréw i odplatne §wiadczenie ustug na terytorium kraju. Zatem oplaty roczne z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu wynikajace z uméw zawartych po wejéciu w zycie w/w ustawy, tj. po dniu 1
maja 2004 roku podlegaja opodatkowaniu podatkiem od towardéw i ustug wedtug obowiazujacej stawki (22%), o czym
stosowne pouczenie znalazlo sie w umowie notarialnej o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste (§ 4.3 umowy).

Orzeczenie o kosztach w pkt. IT wyroku Sad oparl na treéci art. 98 k.p.c. i § 6 pkt. 4 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (Dz. U. Nr 163,
poz. 1349 ze zm.). Zgodnie z zasadg odpowiedzialnoéci za wynik procesu, koszty procesu, sprowadzajace sie w
niniejszej sprawie do kosztow zastepstwa procesowego pozwanego, ktory byl reprezentowany przez profesjonalnego
pelnomocnika - radce prawnego, zasadzono od powodki, jako strony przegrywajacej proces.

Apelacje od przedmiotowego orzeczenia zlozyl powéd zaskarzajqc wyrok w calosci.

Z uwagi na podniesione zarzuty powod wniost o: zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa
i uznanie, ze wypowiedzenie czynszu symbolicznego z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki gruntu przy ul (...) w
W. stanowigcego dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...) dokonane pismem z dnia 26.11.2008 r. jest niezasadne i
zasadzenie kosztdw postepowania.

Zaskarzonemu wyrokowi zarzucil: naruszenie art. 7 ust. 1 dekretu z 26.10.2945 r. o wlasnosci i
uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy oraz 40 ust. 2 pkt 3 ustawy o samorzadzie
gminnym - poprzez bledng wykladnie.

Uzasadniajac podniesione zarzuty przede wszystkim wskazal, iz brak jest podstaw do zmiany czynszu symbolicznego
na ustalany na ogélnych zasadach. Podniésl, iz zmiana istotnego elementu uzytkowania wieczystego, jaka jest
rodzaj oplaty za korzystanie z gruntu wymaga ustawowej podstawy prawnej tym bardziej, ze nawet zmiana stawki
procentowej w ramach oplaty rocznej, o ktérej mowa w u.g.n. uzalezniona jest od kryteriéw ustawowych - argument
a maiori ad minus).

Odnoszac sie do drugiego zarzutu powod wskazal, ze art. 18 ust. 2 ustawy o samorzadzie gminnym jest przepisem
ustrojowym, regulujacym kompetencje funkcjonalne w relacjach pomiedzy poszczeg6lnymi organami gminy i sam w
sobie nie daje do podstawy do wladczych rozstrzygnieé¢ in externo. Przepis ten okreéla kompetencje rady gminy w
sprawach ,pozostajacych w zakresie dzialania gminy" (art. 18 ust. 1 u.sam.gm.). Nie jest mozliwe wydanie aktu prawa



miejscowego powszechnie obowigzujacego w danej gminie na podstawie przepisu kompetencyjnego, jakim jest art.
18 ust. 2 u.sam.gm.); niezbedna do tego jest delegacja ustawowa.

Wskazal, ze art. 7 ust. 1 dekretu z 26.10.1945 r. nadaje uprawnienia do zadania ustanowienia prawa do gruntu z
czynszem symbolicznym nie tylko bylym wlascicielom ale i ich nastepcom prawnym. Do elementarza prawa cywilnego
nalezy stwierdzenie, ze termin ,nastepstwo prawne" obejmuje zaré6wno nastepstwo prawne pod tytulem ogdlnym
(sukcesja generalna) jak i nastepstwo prawne pod tytulem szczeg6lnym (sukcesja singularna). Nie ma zadnego
normatywnego uzasadnienia do przyjecia, ze nastepstwo prawne, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 dekretu, odnosi sie
tylko do sukcesji generalnej mortis causa a do sukcesji singularnej tylko w odniesieniu do os6b bliskich w rozumieniu
art. 4 pkt 13 u.g.n. Bylaby to nieuprawniona modyfikacja uregulowan ustawowych. Uchwaly Rady (...) W. w tym
zakresie s contra legem.

Na rozprawie w dniu 10 lipca 2012 roku peln. pozwanego wniost o oddalenie apelacji jako bezzasadnej i zasadzenie
kosztow zastepstwa.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

W ocenie Sadu Okregowego zarzuty podniesione w apelacji nie mogly skutkowa¢ ani zmiang ani uchyleniem
zaskarzonego orzeczenia.

Przed ocena podniesionych przez powoda naruszen prawa nalezy wskazacé, iz Sad Okregowy w pelni podziela dokonane
przez Sad pierwszej instancji ustalenia faktyczne oraz dokonana ocene prawng, ktora jest logiczna, rzeczowa,
szczegblowa a ponadto odpowiada zasadom logicznego i opartego o zasady do§wiadczenia zyciowego rozumowania.

W sprawie bezsporne bylo, iz nieruchomo$¢, ktérej dotyczyla oplata za wieczyste uzytkowanie jest nieruchomoécia
oddang w uzytkowanie wieczyste w trybie i na zasadach art. 7 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...) Warszawy, osobie, od ktorej powod nabyl to prawo. Przedmiotowy zwrot
nieruchomo$ci nastapil na rzecz E. S. z uwagi na to, iz wykazala, ze jest spadkobierczynia pierwotnego wlasciciela
w/w nieruchomoéci J. K. (2), ktéory w dniu 18 pazdziernika 1948 roku zlozyl stosowny wniosek w trybie art. 7 ust.
1 dekretu. Przedmiotowy wniosek podlegal rozpoznaniu w trybie art. 7 ust. 1, 2 i 3 w/w dekretu zas wniosek E. S. z
dnia 24 czerwca 1997 roku o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego do gruntu przedmiotowej nieruchomosci
stanowil jedynie przypomnienie o koniecznosci rozpoznania wniosku z 1948 rok. Z uwagi na powyzsze w drodze
decyzji administracyjnej z dnia 27 wrze$nia 2000 roku nr (...) zostalo na jej rzecz ustanowione uzytkowanie wieczyste
do zabudowanego gruntu na okres 99 lat oraz ustalono oplate symboliczng wynoszaca 0,3% ceny gruntu (k. 22-29). W
kontek$cie postanowien w/w decyzji pomiedzy (...) W. a E. S. doszlo do zawarcia w dniu 15 czerwca 2007 roku umowy
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste na identycznych warunkach jak okreslone w decyzji. Ponadto ustalajac
kwestie oplaty szczeg6lowo okres§lono na jakich zasadach i w jakiej wysoko$ci bedzie te oplate - okre$lona jako czynsz
symboliczny - ponosila E. S. a na jakich osoby trzecie w przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego precyzujac,
iz zostanie ona ustalona na zasadach ogoélnych okre$lonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz. U. nr 46 poz. 543 z 2000 roku) (§ 4 umowy k. 32v). Przedmiotowe postanowienia wyraZnie
uksztaltowaly uprawnienia i obowiazki nie tylko E. S. ale réwniez i kazdego podmiotu trzeciego, ktory nabedzie od
niej uzytkowanie wieczyste do tego gruntu a nie bedzie osobg uprawniona do dziedziczenia po niej lub tez nie bedzie
jej osoba bliska. Podkresli¢ rowniez nalezy, iz nabywajac prawo uzytkowania wieczystego powdd posiadal wiedze o
tych postanowieniach co wyraznie wynika z tresSci o§wiadczenia zlozonego w § 7 umowy sprzedazy tego prawa z dnia
22 stycznia 2008 roku (k. 41). Tym samym niewatpliwie godzil sie na warunki na jakich dokonal nabycia prawa, a
ktore byly w sposob jasny i precyzyjny okreslone.

Doda¢ wypada, iz powyzsze uregulowania byly zgodnie z zapisem art. 236 k.c. i art. 238 k.c. Nie ulega bowiem
watpliwosci, iz prawo uzytkowania wieczystego ustanawiane jest w drodze umowy, w ktdrej strony w granicach prawa
iuris cogentis okre$laja warunki jego nabycia. Ponadto bezsporne jest, iz to oddajacy w uzytkowanie wieczyste -
oczywiscie w granicach prawa - kreuje zasady na jakich nastepuje ustanowienie tego prawa czyli w tym przypadku
zasadach ustalania oplaty za wieczyste uzytkowanie. Podmiot nastepnie zbywajacy to prawo nie ma juz uprawnien do



ingerowania w przedmiotowe postanowienia albowiem o ile dysponuje on prawem uzytkowania wieczystego o tyle to
nie on przeciez bedzie uprawniony do uzyskania przedmiotowej oplaty. Wskaza¢ w tym miejscu wypada stanowisko
Sadu Najwyzszego zawarte w wyroku z dnia 16 grudnia 1999 roku II CKN 639/98, w ktérym uznal, iz oplata roczna
jest immanentnie zwigzana z prawem uzytkowania wieczystego i nabywca tego praw w drodze kontraktu nie moze
sie zaslania¢ brakiem wiedzy co do istnienia obcigzenia. Faktem jest rowniez, ze powod na skutek nabycia prawa
uzytkowania wieczystego przejal obowiazek uiszczania oplaty, ktorej wysokosé podlegala ustaleniu zgodnie z § 4 pkt.
4 umowy z dnia 15.06.2007r., tj., na zasadach ogélnych przewidzianych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomosciami bedacych jednocze$nie normami iuris cogentis.

W ocenie Sadu Okregowego powdd jako osoba nie nalezaca do katalogu oséb bliskich (art. 4 pkt. 13 cyt. ustawy) nie
mogt réwniez naby¢ uprawnienia do uiszczania czynszu symbolicznego, ktory niewatpliwie stanowi rodzaj ,,przywileju
podmiotowego”, ,uprawnienia podmiotowego”.

Przechodzac w tym miejscu do ustosunkowania sie do zarzutu naruszenia art. 7 ust. 1 cyt. dekretu rowniez w konteksScie
uprawnienia do uiszczania czynszu symbolicznego a nie oplaty rocznej na ogélnych zasadach wskazaé nalezy, iz brak
jest podstaw do uznania, ze doszlo do jego naruszenia poprzez ustalenie przez Sad oplaty w wysoko$ci odpowiadajacej
1 % ceny gruntu.

W ocenie Sadu Okregowego nie sposdb podzieli¢ przedstawionej przez powoda interpretacji zapisow art. 7 ust. 1
dekretu, ktéra zostala uczyniona niezgodnie z zasadami wykladni w oderwaniu od samej jego istoty oraz celu a przede
wszystkim obejmuje wylgcznie pojecie ,nastepca prawny” tak jakby ono zostalo tam zamieszczone samodzielnie i
stanowilo norme oderwana od catej pozostalej hipotezy przepisu.

Zgodnie art. 7 ust. 1 cyt dekretu ,Dotychczasowy wlasciciel gruntu, prawni nastepcy wlasciciela, bedqgcy
w posiadaniu gruntu, lub osoby prawa jego reprezentujgce, a jezeli chodzi o grunty oddane na podstawie
obowiazujacych przepisow w zarzad i uzytkowanie - uzytkownicy gruntu mogag w ciggu 6 miesiecy od
dnia objecia w posiadanie gruntu przez gmine zglosié wniosek o przyznanie na tym gruncie jego
dotychczasowemu wlascicielowi prawa wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym lub prawa
zabudowy za oplata symboliczna.

Dokonujac wykladni w/w przepisu nalezy stwierdzi¢, iz wyraznie wskazuje on podmioty, ktére sa uprawnione do
zlozenia wniosku o przyznanie prawa wieczystej dzierzawy z czynszem symbolicznym oraz termin w jakim taki
wniosek nalezalo zlozy¢. Analiza powyzszego przepisu w zaden sposob nie pozwala na przyjecie, iz takim podmiotem
uprawnionym do wystgpienia ze stosownym wnioskiem jest kazdy nastepca prawny jak twierdzi powdd, tj. ze chodzi
o sukcesje generalng jak i syngularna. Ustawodawca bowiem sprecyzowal, iz chodzi o ,nastepce prawnego, bedacego
w posiadaniu gruntu”. Przeslanka posiadania gruntu wskazana w przepisie jako warunek do zlozenia wniosku o
ustanowienie dzierzawy nie dotyczyla tylko dotychczasowego wlasciciela. Warunek ten dotyczy natomiast innych
niz dotychczasowy wlasciciel gruntu podmiotéw skladajacych wniosek dekretowy. Przy czym przeslanka posiadania
musi by¢ spelniona w dacie skladania wniosku. Ta natomiast konstrukcja ma stuzy¢ spadkobiercom oraz nastepcom
prawnym pod tytulem szczeg6lnym — inter vivos — nabywcom uprawnien dekretowych (glosa do wyroku WSA z dnia
29.03.2006r. sygn. akt I S.A./Wa 1146/05 M. K. publ. ST z 2007 r. nr 10 poz. 69-71).

Analiza niniejszej sprawy w konteksScie sytuacji powoda nie pozwala na uznanie aby byta ona adekwatna do pozycji
nastepcy prawnego bedacego w posiadaniu gruntu objetego dekretem a tylko takiemu przystuguje uprawnienie do
czynszu symbolicznego.

W kontek$cie powyzszego nalezy wskazac, iz powod przeprowadzajgc analize prawna przepisu art. 7 ust. 1 cyt. dekretu
dokonal tego bez odniesienia sie jak juz wskazano do celu przepisu i calej jego hipotezy.



W tym miejscu wskaza¢ rowniez nalezy, iz powyzszy przepis w zaden sposéb nie normuje zasad ustalania czynszu
symbolicznego czy oplaty symbolicznej. Nie precyzuje tych poje¢ poza wskazaniem kto z takiego uprawnienia moze
skorzystaé przy czym do takich podmiotéw na pewno nie nalezy powdd.

Wykladania systemowa art. 7 dekretu wskazuje na to, iz wobec pozostawienia przez ustawodawce w dekrecie
odrebnej wzgledem przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami regulacji dotyczacej ustalania wysokoSci oplaty
symbolicznej, jak rowniez wobec braku w przepisach w/w aktdéw prawnych jakichkolwiek odeslan w tym zakresie,
oplate symboliczng oraz tryb jej ustalania nalezy traktowacé jako instytucje prawne odrebne od kategorii oplat rocznych
przewidzianych przez ustawe o gospodarce nieruchomos$ciami.

Art. 7 ust. 1 cyt. dekretu nie okresla rowniez organu uprawnionego do generalnego ustalania wysokoSci oplaty
symbolicznej lub stanowienia w spos6b powszechny metody ustalen. W ust. 3 ustawodawca wskazal jedynie, ze w
razie uwzglednienia wniosku gmina ustali, czy przekazanie gruntu nastapi tytutem wieczystej dzierzawy, czy na prawie
zabudowy, oraz okresli warunki, pod ktérymi umowa moze by¢ zawarta. W kontekscie powyzszego gmina uzyskala
prawo do regulowania powyzszych kwestii. Zgodnie z art. 40 ust. 2 pkt. 3 ustawy o samorzadzie gminnym organy

gminy moga wydawaé, powszechnie obowiazujgce przepisy gminne w zakresie zasad zarzadu mieniem gminy, za$ z
mocy art. 18 ust. 2 pkt. 9lit. a cyt. ustawy organem wylacznie wlasciwym do podjecia uchwaly w sprawach majatkowych
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, dotyczacych zasad gospodarowania gminnym zasobem nieruchomo$ci jest
rada gminy. Uznaé zatem nalezy, iz powolane powyzej przepisy stanowily podstawe do wydawania przez rady gmin
(...) powszechnie obowiazujacych, samoistnych uchwal dotyczacych problematyki ustalania oplaty symboliczne;j,
ktore nie wymagaly szczegdlnego upowaznienia ustawowego. Jest to rozwiagzanie charakterystyczne wylacznie dla
samorzadu gminnego i stanowi swoistego rodzaju samodzielne prawodawstwo miejscowe wydawane w ramach ustaw.
Wskazane powyzej przepisy stanowig nadal, tj. po zmianie ustroju (...) W. wprowadzonej ustawa z 25.03.1994 roku
o0 ustroju miasta (...) Warszawy, podstawe do podejmowania samoistnych, powszechnie obowiazujacych uchwat, w
ktorych jest okreslany sposob ustalania jak i wysoko$é stawek oplaty symbolicznej.

W kontekécie powyzszego nalezato stwierdzi¢, iz uchwala Rady (...) W. nr (...) z dnia 13.11.2003r. w sprawie zasad
gospodarowania zasobem nieruchomosci (...) W. w zakresie ustalania wysokoS$ci czynszu symbolicznego za grunty
oddawane w uzytkowanie wieczyste w trybie i na zasadach art. 7 dekretu ((...)) obowiazujaca w czasie zawierania
umowy z E. S., zostala podjeta w warunkach zgodnych z wymogami konstytucyjnymi i ustawowymi w zakresie
nabywania przez akty prawa miejscowego statusu zrodel prawa powszechnie obowiazujacego (art. 87 i 88 Konstytucji
RP, art. 2 ust. 1 oraz art. 13 pkt. 2 ustawy z dnia 20.07.2000r. o oglaszaniu aktéw normatywnych i niektérych innych
aktow prawnych, Dz. U. Nr 62 poz. 718 ze zm. w zw. z art. 42 ustawy o samorzadzie gminnym), a po drugie na podstawie
wlasciwej podstawy prawnej, tj. art. 40 ust. 2 pkt. 3 w zw. z art. 18 ust. 2 pkt. g lit. a ustawy o samorzadzie gminnym.

Nie ulega réwniez watpliwoéci, iz regulacje dotyczace oplaty symbolicznej moga odnosic¢ sie wylacznie do oséb,
ktore sg do nich uprawnione. W stosunku do pozostalych podmiotéw obowiazuja zasady ustalania oplaty rocznej
przewidziane w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami. Z uwagi jak juz wskazano na
odrebne uregulowania w zakresie czynszu symbolicznego i oplaty rocznej, oraz odrebnoéci co do podmiotéw, ktore
s3 zobowiazane do ich ponoszenia zasadne bylo w ocenie Sadu Okregowego zastosowanie norm prawa powszechnie
obowiazujacego okreslajacych tryb ustalania oplaty rocznej, tj. art. 78 — 81 cyt. ustawy w stosunku do powoda co
rowniez jak juz podkre$lono wynikalo z postanowien umowy o ustanowieniu wieczystego uzytkowania, ktére powdd
zaakceptowal.

Ponadto doda¢ wypada, iz sformalizowane postepowanie aktualizujace przewidziane w art. 78-81 u.g.n. dotyczy
obligatoryjnie obu czynnikow ksztaltujacych wymiar oplaty rocznej — zardwno wartosci, jak i stawki procentowe;j.

Reasumujgc powyzsze Sad Okregowy nie znalazl podstaw do uwzglednienia zarzutdéw apelacji wobec czego na
podstawie art. 385 k.p.c. zlozony przez powoda $rodek odwotawczy podlegal oddaleniu.



O kosztach postepowania za instancje odwolawcza Sad orzek!t na podstawie art. 108 § 1 k.p.c., art. 98 § 1i 3 k.p.c. oraz
§ 6 pkt. 4 w zw. z § 12 ust. 1 pkt. 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynno$ci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez
radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2002r. nr 163 poz. 1349 ze zm.), na ktore skladalo sie wylacznie
wynagrodzenie pelnomocnika ustalone jako 75% stawki z uwagi na fakt, iz w postepowaniu odwolawczym wystepowat
r.pr., ktory nie prowadzil sprawy w pierwszej instancji.



