Sygn. akt IACa 1867/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 listopada 2016 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Edyta Jefimko (spr.)

Sedziowie: SA Katarzyna Polanska - Farion

SO (del.) Emilia Szczurowska

Protokolant:protokolant sagdowy Karolina Dhugosz-Zétowska
po rozpoznaniu w dniu 18 listopada 2016 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa W. W.

przeciwko (...) W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 26 czerwca 2015 1., sygn. akt II C 186/15

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od W. W. na rzecz (...) W. kwote 5400 zl (pie¢ tysiecy czterysta zlotych) tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

Katarzyna Polanska - Farion Edyta Jefimko Emilia Szczurowska

IACa 1867/15

UZASADNIENIE

Powod W. W. wnibst o zasgdzenie od pozwanego (...) W. kwoty 322 676,94 zl wraz z ustawowymi odsetkami od
kwoty 225 000 zt od dnia 9 lutego 2012 r. do dnia zaplaty, od kwoty 50 000 zl od dnia 10 lutego 2012 r. do dnia
zaplaty i od kwoty 47 779,71 zl od dnia 14 lutego 2012 r. do dnia zaplaty, a nadto kosztéw procesu wraz z kosztami
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Jako podstawe faktyczng dochodzonego roszczenia wskazal, ze
na podstawie decyzji z dnia 8 listopada 2002 r. Prezydent (...) W., po rozpoznaniu wniosku dekretowego, ustanowil
prawo uzytkowania wieczystego niezabudowanego gruntu w postaci dziatki ewidencyjnej nr (...) z obrebu

(...) polozonej przy ul. (...) w W. na rzecz J. D. i S. D., bedacych nastepcami prawnymi przedwojennej wlascicielki tej
nieruchomodci, ustalajac jednoczesnie czynsz symboliczny w wysokoéci 2 888 zl oraz zastrzegajac, ze w przypadku
zbycia uzytkowania wieczystego na rzecz osob trzecich, oplata z tego tytulu bedzie ustalana na zasadach og6lnych. W
wykonaniu tej decyzji, w 2003 r. zostala zawarta umowa przekazania tego gruntu w uzytkowanie wieczyste J. D.iS. D.,
ktoérzy nastepnie przeniesli to prawo na powoda. Powdd podkreélil, ze w latach 2009-2011 uiszczal czynsz symboliczny



w wysokoéci okreélonej w decyzji, jednak Naczelnik Wydziatu D. W. (...). W. ustalil, ze z dniem 1 stycznia 2010 1. z
tytulu prawa uzytkowania wieczystego zamiast czynszu symbolicznego bedzie uiszczana oplata roczna na zasadach
og6lnych w wysokoSci 152 305 zk. W tej sytuacji, obok czynszu symbolicznego zaplacil za lata 2009-2011 dodatkowsg
kwote 322 676,94 zt. Na jego wniosek Samorzadowe Kolegium Odwolawcze stwierdzilo niewazno$¢ decyzji z dnia 8
listopada 2002 r. w cze$ci, w jakiej przewidywala, ze po zbyciu uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej czynsz
symboliczny zostanie zastgpiony oplata roczng, wskazujac, ze organ administracyjny nie mial podstawy prawnej do
wydania takiego rozstrzygniecia. Zdaniem powoda, w takiej sytuacji za niewazne, na podstawie art. 58 § 3 k.c., uznaé
nalezalo takze postanowienia umowy notarialnej z 2003 r. w zakresie, w jakim przewiduja mozliwo$¢ zmiany czynszu
symbolicznego na oplate roczna w przypadku zbycia uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej. W konsekwencji
uiszczona przez powoda z tego tytulu kwota 322 676,94 zt stanowi nienalezne $wiadczenie.

W odpowiedzi na pozew pozwane (...) W. wnioslo o oddalenie pow6dztwa, podnoszac, ze zadanie zwrotu kwoty 322
676,94 zl uiszczonej tytulem oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste za lata 2009 — 2011 w oparciu o przepisy
o bezpodstawnym wzbogaceniu nie znajduje zadnego uzasadnienia, gdyz w obrocie prawnym funkcjonuje umowa
o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, ktora w § 4 przewiduje, iz w przypadku zbycia prawa uzytkowania
wieczystego na rzecz osob trzecich, nabywcy beda uiszczali oplaty roczne na zasadach ogblnych. Na wazno$§é tej umowy
nie rzutuje czeSciowe stwierdzenie niewazno$ci decyzji o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. Podkreslono
rowniez, ze czynsz symboliczny, ustalony w oparciu o art. 7 ust. 1 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnoéci
iuzytkowaniu gruntéw na obszarze (...)(...), stanowi rekompensate za utrate prawa wlasnosci przez bylych wlascicieli,
w zwigzku z czym nie moze by¢ utrzymywany wobec osob, ktére nie utracily wlasnos$ci nieruchomosci wskutek wejscia
w zycie tego dekretu.

Wyrokiem z dnia 26 czerwca 2015 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo, zasadzajac od W. W. na rzecz
(...) W. 7200 z} tytulem zwrotu kosztdéw zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok zostal wydany w oparciu o nastepujgce ustalenia faktyczne i wnioski.

Decyzja z dnia 8 listopada 2002 r., dzialajac na podstawie art. 7 ust. 1, 2 i 3 dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945
roku o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m. st. Warszawy (Dz. U. Nr 50, poz. 279, dalej jako: ,dekret
o gruntach (...)” ) Prezydent (...) W., po rozpatrzeniu wniosku z dnia 18 pazdziernika 1948 r. zlozonego przez M.
z N. D. o ustanowienie prawa wlasnos$ci czasowej do nieruchomosci polozonej w W. przy ul. (...), ustanowil na 99

lat prawo uzytkowania wieczystego do niezabudowanego gruntu o powierzchni 1252 m(? oznaczonego jako dzialka

ewidencyjna nr (...) w obrebie (...) polozonego w W. przy ul. (...) na rzecz J. D. i S. D. po V2 czeSci niepodzielnie. W
punkcie II. decyzji ustalit czynsz symboliczny w wysoko$ci 2 888 zl stanowiacy 0,3% wartos$ci gruntu, a w punkcie III.
decyzji orzekl, ze w przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz osob trzecich nabywcy uiszczaja oplate
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego na zasadach ogodlnych okre$lonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz.U. 2015, poz. 782, dalej jako ,,u.g.n”), przy czym nie dotyczy to nabycia prawa
uzytkowania wieczystego w drodze dziedziczenia oraz jego zbycia na rzecz osoby bliskiej (§ 3 zarzadzenia Prezydenta
(...) W., stanowigcy zatacznik do uchwaly nr(...) (...) Rady Gminy W. — (...) z dnia 10 paZdziernika 2002 roku w sprawie
zasad ustalania wysoko$ci ,,czynszu symbolicznego” za uzytkowanie wieczyste gruntéw przejetych na rzecz Skarbu
Panstwa w trybie dekretu o gruntach (...)). W dniu 1 pazdziernika 2003 r., w wykonaniu postanowien ostatecznej
decyzji z dnia 8 listopada 2002 r., zawarta zostala umowa w formie aktu notarialnego, na podstawie ktorej (...) W.
oddalo we wspotuzytkowanie wieczyste niezabudowang dziatke gruntu o numerze ewidencyjnym (...) w obrebie (...)o

powierzchni 1252 m(?, polozona w W. przy ul. (...), na okres 99 lat z przeznaczeniem pod funkcje mieszkaniowo -
ustlugowe J. D.i8S. D. w udzialach po ¥2 na rzecz kazdego z nich. W § 4 ust. 11 3 umowy (...) W. o$wiadczylo, ze oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w postaci czynszu symbolicznego ustalona zostala na kwote 2 888 zl, przy
czym w przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz osob trzecich przez wieczystych uzytkownikow —
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie beda mialy charakteru czynszu symbolicznego, a osoby te beda uiszczaly
oplaty na zasadach og6lnych okreSlonych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, co nie dotyczy nabycia tego
prawa w drodze dziedziczenia lub zbycia na rzecz osoby bliskiej. Na mocy notarialnej umowy z dnia 7 lutego 2008



r.J. D.iS. D. sprzedali W. W. prawo uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci za cene 1 100 000 zl. Nabywca nie
nalezal do kregu oso6b bliskich sprzedajacych w rozumieniu art. 4 pkt 13 u.g.n., ktoére na podstawie § 6 ust. 1 uchwaly
nr (...)/ (...) Rady Gminy W. — (...) z dnia 10 paZdziernika 2002 r. w sprawie zasad ustalania wysokoSci ,czynszu
symbolicznego” za uzytkowanie wieczyste gruntdw przejetych na rzecz Skarbu Panstwa w trybie dekretu o gruntach
(...), wigze czynsz symboliczny i zasady jego zmiany okre$lone w tej uchwale. W latach 2009-2011 W. W. uiszczal
czynsz symboliczny z tytulu uzytkowania wieczystego w wysokosci 2 888 zl rocznie. Na podstawie umowy z dnia 4
stycznia 2012 r. darowal prawo uzytkowania wieczystego swojej siostrze A. M.. Pismem z dnia 24 listopada 2009 r.
Naczelnik Wydzialu (...) dla D. W. (...). W., powolujac sie na postanowienie § 4 ust. 3 aktu notarialnego z dnia 1
pazdziernika 2003 r. oraz art. 72 ust. 3 pkt 5 u.g.n. powiadomit W. W., ze ustala z dniem 1 stycznia 2010 r. oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w W. przy ul. (...) stanowigcego dzialtke ewidencyjna
nr (...) w obrebie(...) w wysokoSci 3% ceny gruntu, tj. 152 305 zl. Z tego wzgledu, niezaleznie od uiszczonych kwot
czynszu symbolicznego, W. W. zaplacil (...) W. tytulem oplat rocznych za lata 2009-2011 dodatkowo kwote 322
676,94 zt obejmujaca takze odsetki za op6Znienie. W grudniu 2009 r. powod wystapit do (...) W. o zmiane stawki
procentowej oplaty rocznej ustalonej w o§wiadczeniu Prezydenta (...) W. z dnia 24 listopada 2009 r. na 1%, wskazujac,
ze przedmiotowy grunt znajduje sie w strefie zabudowy mieszkaniowej. Naczelnik Wydzialu (...) dla D. W. uznal jego
wniosek za niezasadny, a Samorzgdowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo wniosek W. W. o ustalenie, ze odmowa
zmiany stawki procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona. Decyzja z dnia 19 kwietnia
2012 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., po rozpoznaniu skargi B. M. — nastepcy prawnego W. W., o
czeSciowe stwierdzenie niewazno$ci decyzji z dnia 8 listopada 2002 r., stwierdzilo niewazno$¢ m.in. pkt I1I. tej decyzji
w czedci przewidujacej, iz po zbyciu nieruchomosci czynsz symboliczny zostanie zastapiony oplata roczng uiszczang na
podstawie ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W uzasadnieniu decyzji wyjasniono, ze uchwata Nr(...)/ (...) Rady
Gminy (...) z dnia 10 pazdziernika 2002 r., na ktéra organ pierwszej instancji powolatl sie w zaskarzonej decyzji weszla
w zycie dopiero w dniu 19 listopada 2002 r., podczas gdy decyzja wydana zostala 8 listopada 2002 r., a zatem jeszcze
przed wejsciem w zycie uchwaly. W tym kontekscie Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. podkreslilo, ze wydanie
decyzji administracyjnej na postawie aktu prawnego, ktéry nie obowigzuje stanowi nie tylko o razacym naruszeniu
prawa, ale rowniez o wydaniu decyzji administracyjnej bez podstawy prawnej. Z tego wzgledu postanowienia decyzji
w zakresie odnoszacym sie do czynszu symbolicznego i zasad jego zmiany na oplate roczng, przewidziang w ustawie
o gospodarce nieruchomos$ciami, uznalo za obarczone niewaznoScia. Ponadto zwrdcono uwage, ze brak jest podstaw
prawnych do przesadzania w trybie decyzji administracyjnych kwestii zwigzanych z ewentualng zmiang czynszu
symbolicznego na inng oplate, a w szczegdlno$ci oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, gdyz podstaw
do ksztaltowania tego elementu umowy w drodze decyzji administracyjnej nie daja ani postanowienia dekretu o
gruntach (...), ani jakikolwiek inny przepis prawa, a materia ta jest SciSle zwigzana z tre$cig przepiséw powszechnie
obowigzujacych w danym okresie i moze podlega¢ zmianom wraz z nimi. Wskazano, ze wymieniony dekret stanowi
lex specialis w stosunku do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i zawiera swoiste uregulowania, wylaczajace w
tym zakresie zastosowanie jej przepiséw. Dotyczy to zaréwno szczegdlnego trybu ustanawiania tego prawa jak i zasad
okreélania oplat, jakie obowigzuja z tego tytulu. W ocenie Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w , wyrazonej
w motywach decyzji z 19 kwietnia 2012 r, w obowiazujacym systemie prawa nie istnieja przepisy umozliwiajace
zastepowanie w treSci stosunku uzytkowania wieczystego czynszu symbolicznego innym rodzajem oplaty wywodzacej
sie z aktu prawnego o odmiennych od dekretu funkcjach i celach. Powyzsza decyzja zostala utrzymana w mocy decyzja
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 20 maja 2014 r. Pismem z dnia 30 lipca 2014 r. W. W,
powolujac sie na decyzje Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 19 kwietnia 2012 r.i dnia 20 maja 2014
r. wezwal (...) W. do zaplaty na jego rzecz kwoty 322 676,94 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 14 lutego 2012 r. do
dnia zaplaty. W odpowiedzi na to wezwanie w piémie z dnia 15 paZzdziernika 2014 r. Naczelnik Wydziatu (...) dlaD. W.
(...). W. poinformowal go, ze zadanie zaplaty wymienionej kwoty nie jest zasadne, gdyz pomimo cze$ciowego uchylenia
decyzji z dnia 8 listopada 2002 r., nadal funkcjonuje w obrocie prawnym umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste, ktora zawiera postanowienia o zmianie czynszu symbolicznego na oplate roczna w przypadku zbycia tego
prawa na rzecz osoby trzecie;j.

Podstawa poczynionych przez Sad Okregowy ustalen faktycznych byly dowody z dokumentéw zgromadzonych w
aktach sprawy, ktore nie pozostawaly ze soba w sprzeczno$ci i ktorych autentycznosci i zgodnoSci z rzeczywistym



stanem rzeczy nie zakwestionowala zadna ze stron. Wobec niekwestionowania zlozonych do akt kserokopii
dokumentow brak bylo podstaw do zadania zlozenia wyzej wymienionych dokumentéw w oryginale. Wymienione
dowody wzajemnie sie uzupehialy i potwierdzaly, w zestawieniu ze soba tworzyly spdjny stan faktyczny, zatem brak
bylo przestanek do odméwienia im mocy dowodowej w zakresie, w jakim stanowily one podstawe ustalen faktycznych
w sprawie.

W ocenie Sadu Okregowego powodztwo jako niezasadne podlegalo oddaleniu. Problem, ktory wyczerpywal istote
rozpoznawanej sprawy sprowadzal sie do udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy postanowienie umowy o oddanie
gruntu w uzytkowanie wieczyste, wedlug ktorego kolejnych nabywcow tego prawa nie wiaze czynsz symboliczny,
lecz oplata roczna, jest (jako sprzeczne z prawem) bezwzglednie niewazne na podstawie art. 58 § 3 k.c. Tylko w
przypadku stwierdzenia niewazno$ci tej umowy w czeéci regulujacej obowiazki wieczystego uzytkownika zachodzitby
przypadek nienaleznego §wiadczenia, o ktérym stanowi art. 410 § 2 in fine k.c., a mianowicie, ze czynno$¢ prawna
zobowiazujaca do $wiadczenia byla niewazna i nie stala sie wazna po spelieniu §wiadczenia.Wedlug art. 233 k.c. tresé
prawa uzytkowania wieczystego, a wiec prawa i obowigzki stron tego stosunku prawnego ksztaltowane sa przez ustawe,
zasady wspolzycia spolecznego i umowe. Obowiazek uzytkownika do uiszczania oplaty rocznej przez czas trwania
tego prawa wynika z art. 238 k.c. Zasady i procedure aktualizacji tej oplaty uregulowano w art. 72-81 u.g.n. Z kolei
zgodnie z art. 7 ust. 1 dekretu o gruntach (...) dotychczasowy wlaéciciel gruntu, prawni nastepcy wlasciciela, bedacy w
posiadaniu gruntu, lub osoby prawa jego reprezentujace, a jezeli chodzi o grunty oddane na podstawie obowigzujacych
przepiséw w zarzad i uzytkowanie - uzytkownicy gruntu moga w ciggu 6 miesiecy od dnia objecia w posiadanie gruntu
przez gmine zglosi¢ wniosek o przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu wlascicielowi prawa wieczystej
dzierzawy z czynszem symbolicznym lub prawa zabudowy za oplata symboliczna. Z przytoczonego przepisu wynikato,
ze ustanowienie uzytkowania wieczystego za czynszem symbolicznym moze nastapi¢ co do zasady jedynie na rzecz
dawnego wlasciciela nieruchomosci (...) lub jego nastepcy prawnego. Z kolei w orzecznictwie za utrwalony nalezalo
uznacé poglad, ze czynsz symboliczny jest ustalany niezaleznie od warto$ci nieruchomogci i nie moze by¢ aktualizowany
przy zastosowaniu przepisow art. 72-81 u.g.n.. Wbrew stanowisku strony powodowej nie mozna byto jednak przyja¢,
ze art. 7 ust. 1 dekretu o gruntach (...) wprowadza inny tryb ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego. Zauwazy¢
bowiem trzeba, ze uzytkowanie wieczyste jest instytucja jednolita i prawem, ktore musi byé rozumiane w jednakowy
sposéb bez wzgledu na to czy zostalo ustanowione na rzecz dawnego wlasciciela gruntu (...) na podstawie wlaénie
art. 7 dekretu, czy tez grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste na podstawie przepisow u.g.n. Przytoczony
przepis stanowi natomiast materialnoprawng podstawe roszczenia dawnego wlaSciciela o ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego, wyczerpujaco regulujac wymagane przestanki, ale nie wprowadza zadnego szczegbélnego
trybu ustanowienia tego prawa. Prawo uzytkowania wieczystego co do zasady jest ustanawiane na 99 lat (art. 236 k.c.).
W przypadku jego zbycia w drodze czynnoS$ci prawnej, ktére ma charakter pochodny i translatywny, prawa i obowiazki
nabywecy ksztaltuje umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zawarta pomiedzy wlascicielem nieruchomosci
a pierwszym uzytkownikiem wieczystym. Jest to oczywiste np. w przypadku ustalonego w tej umowie sposobu
korzystania z gruntu (art. 239 k.c.), ktéry wiaze kazdego kolejnego nabywce uzytkowania wieczystego. Obowiazki
uzytkownika wieczystego w przypadku Swiadczen pienieznych na rzecz wlasciciela nieruchomosci regulowane sa
przepisami prawa, a mianowicie art. 238 k.c. stanowigcym o oplacie rocznej i art. 7 ust. 1 dekretu o gruntach (...),
ktory wprowadza obowiazek zaplaty czynszu symbolicznego. W ocenie Sadu Okregowego ten ostatni odnosi sie jedynie
do pierwszego nabywcy uzytkowania wieczystego oraz jego nastepcoéw prawnych, na rzecz ktérych prawo to zostalo
ustanowione. Do kolejnych nabywcow uzytkowania wieczystego zastosowanie znajduje art. 238 k.c., poniewaz art.
7 ust. 1 dekretu o gruntach (...) w zakresie czynszu symbolicznego ma charakter przepisu szczegélnego do art.
238 k.c. W konsekwencji strony umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, w granicach swobody uméw

zagwarantowanej w art. 353 Y kec., mogly uksztaltowa¢ obowiazki wieczystego uzytkownika w taki sposob, ze tylko
pierwszy nabywca tego prawa bedzie zobowigzany do uiszczania jedynie czynszu symbolicznego, a kazdy kolejny, o
ile nie nabyl tego prawa w drodze dziedziczenia lub nie jest osoba bliska pierwszego nabywcy, ma obowiazek uiszczaé
oplate roczna na zasadach przewidzianych w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami. Takie postanowienie umowy
nie jest sprzeczne z art. 238 k.c. i art. 7 ust. 1 dekretu o gruntach (...) i nie moze by¢ uznane za bezwzglednie niewazne
na podstawie art. 58 § 3 k.c. Ksztaltuje ono tre$¢ prawa uzytkowania wieczystego ze skutkiem wigzacym kolejnych
nabywcow tego prawa ze wzgledu na translatywny i pochodny charakter nabycia prawa. Sad Okregowy nie podzielil



oceny prawnej Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., zawartej w motywach decyzji z dnia 19 kwietnia 2012
r., zZ6 w obowiazujacym stanie prawnym nie ma podstawy prawnej do zastepowania w treSci stosunku uzytkowania
wieczystego czynszu symbolicznego innym rodzajem oplaty. Poglad ten nie uwzglednia cywilnoprawnego charakteru
stosunku uzytkowania wieczystego, ktérego tre$¢ ksztaltowana jest nie tylko przez ustawy, ale takze i umowe o
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Czynsz symboliczny ma charakter swego rodzaju rekompensaty i nie stuzy
— w przeciwienstwie do oplaty rocznej — realizacji celu ekonomicznego. Byli wladciciele gruntow (...), na skutek
wejScia w zycie dekretu o gruntach (...) utracili prawo wlasnosci swoich nieruchomosci, a czeSciowa rekompensate
poniesionego przez nich uszczerbku — obok odszkodowania — stanowila wlagnie mozliwo$¢ ustanowienia na ich rzecz
prawa uzytkowania wieczystego skomunalizowanego gruntu za czynszem symbolicznym. W przypadku nastepcoéw
prawnych byla to rekompensata za skladniki majatku, ktére wskutek wydania aktu komunalizacyjnego nie weszly
do ich majatku w ramach spadkobrania po wywlaszczonym wtascicielu nieruchomosci. W przypadku tych oséb
rekompensata ta miala cze$ciowy charakter, gdyz w zamian za utracone prawo wlasno$ci nieruchomosci osoby te
otrzymywaly uzytkowanie wieczyste tej nieruchomosci, ktdore jak wiadomo jest prawem ktorego trescia sa uprawnienia
stabsze niz w przypadku wlasnosci, przy czym rekompensacyjny efekt ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego
gruntu w zamian za prawo wlasno$ci zostal wzmocniony wprowadzeniem zamiast oplaty rocznej uzaleznionej
od warto$ci gruntu, wlasnie czynszu symbolicznego. Ponadto czynsz symboliczny mial stuzy¢ réwniez temu, aby
wlaéciciele gruntow (...), ktorzy utracili wlasno$é w imie szybkiej i sprawnej odbudowy W., nie musieli ponosic jeszcze
dodatkowej dolegliwoSci w postaci obowigzku zaplaty na ogblnych zasadach za dalsze uzytkowanie odebranych im
nieruchomoéci. Przedstawione argumenty z oczywistych wzgledow nie dotyczyly oséb trzecich, ktére nabyly prawo
uzytkowania wieczystego gruntu (...) od bytego wlasciciela lub jego spadkobiercy, z wlasnej woli i w wyniku czynno$ci
prawnej (nabycie singularne), jak to mialo miejsce w rozpoznawanej sprawie, gdyz w takim przypadku nie mozna byto
moé6wic o quasi - restytucyjnym i rekompensacyjnym charakterze nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntu. W
konsekwencji przyznanie powodowi (jako nabywcy prawa uzytkowania wieczystego tzw. gruntu (...)) uprawnienia
do oplacania jedynie czynszu symbolicznego, powodowaloby niczym nie uzasadnione uprzywilejowanie w stosunku
do innych uzytkownikéw wieczystych niebedacych bylymi wlascicielami gruntéw (...) ani ich spadkobiercami.
Jak sie wydaje, z tych wlasnie powodéw pozwany wlasciciel przedmiotowej nieruchomosci zastrzegt w umowie o
ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego, ze w przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz os6b
trzecich przez wieczystych uzytkownikow — oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie beda mialy charakteru czynszu
symbolicznego, a osoby te beda uiszczaly oplaty na zasadach ogdlnych okreslonych w przepisach u.g.n., co nie dotyczy
nabycia tego prawa w drodze dziedziczenia lub zbycia na rzecz osoby bliskiej. Bez znaczenia dla oceny wazno$ci
kwestionowanego przez powoda postanowienia umowy z dnia 1 pazdziernika 2003 r. pozostawala okolicznosé
stwierdzenia niewazno$ci decyzji z dnia 8 listopada 2002 r. o ustanoweniu na rzecz J. D. i S. D. prawa uzytkowania
wieczystego, w czeéci przewidujacej, iz po zbyciu nieruchomosci czynsz symboliczny zostanie zastapiony oplatg roczna
uiszczang na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Wzruszenie decyzji administracyjnej, ktorej wydanie
bylo niezbednym warunkiem dla zlozenia o§wiadczenia woli prowadzacego do zawarcia umowy, nie czyni tej umowy
niewazng, skoro umowa jest w pelni samodzielng czynno$cia prawna z zakresu prawa cywilnego i podlega - od chwili
jej zawarcia - pod wzgledem wazno$ci wylacznie sankcjom prawa cywilnego. Poniewaz w prawie cywilnym obowiazuje
zasada, wedlug ktorej czynno$é prawna (umowa) wazna w chwili jej dokonania nie traci swej waznosci wskutek
zdarzen po6zniejszych, mogacych jedynie mie¢ wplyw na wygasniecie lub zmiane skutkéw prawnych czynnodci,
przeto wzruszenie decyzji po zawarciu umowy, jako zdarzenie pdzniejsze, jest dla kwestii waznoSci bez znaczenia,
co nie oznacza oczywiscie, ze wadliwo$¢ decyzji nie ma w ogole znaczenia dla waznoSci umowy, ale w kazdym razie
przyczyna niewazno$ci umowy nie bylby w takim wypadku sam fakt wzruszenia decyzji. Sad Okregowy zwrdcil
uwage, ze przyczyng stwierdzenia niewazno$ci decyzji z dnia 8 listopada 2002 r. we wskazanym zakresie byt fakt, ze
Prezydent (...) W. orzekajac o mozliwoSci zmiany czynszu symbolicznego na oplate roczna w przypadku zbycia prawa
uzytkowania wieczystego na rzecz osoby trzeciej wykroczyl poza swoje kompetencje, regulujac w decyzji materie, ktora
powinna by¢ uregulowana w umowie. Jak wyjaénilo Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w uzasadnieniu decyzji
stwierdzajacej niewazno$¢ decyzji z dnia 8 listopada 2002 r., nie zachodzily podstawy prawne do przesadzania w
trybie decyzji administracyjnych kwestii zwigzanych z ewentualna zmiang czynszu symbolicznego na inng oplate, w
szczegoblnosci oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, gdyz podstawy do ksztalttowania tego elementu umowy
w drodze decyzji administracyjnej nie stanowily ani postanowienia dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci



i uzytkowaniu gruntéw na obszarze (...)W. ani jakikolwiek inny przepis prawa, gdyz materia ta jest Sciéle zwiazana z
treécia przepiséw powszechnie obowigzujacych w danym okresie i moze podlega¢ zmianom wraz z nimi. Prezydent
(...) W., wydajac rozstrzygniecie w powyzszej kwestii wykroczyl wiec poza ramy stosunku administracyjnoprawnego,
obejmujac swoja decyzja prawa i obowigzki uzytkownika wieczystego, ktore ze wzgledu na cywilnoprawny charakter
tego prawa regulowane sa umows. Jakkolwiek zawarcie umowy z dnia 1 pazdziernika 2003 r. o ustanowieniu
prawa uzytkowania wieczystego bylo poprzedzone obligatoryjng w takim przypadku decyzja administracyjna wydana
po rozpoznaniu wniosku dekretowego, to skutek w postaci ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz
nastepcoéw prawnych przedwojennego wiasciciela gruntu powstal z mocy samej tylko umowy, a nie decyzji, ktéra
miala jedynie charakter przygotowawczy i z chwilg zawarcia umowy wyczerpala swojg role. Ustanowienie prawa
uzytkowania wieczystego przedmiotowego gruntu bylo wiec wynikiem czynnosci cywilnoprawnej, a nie decyzji
administracyjnej i to wlasnie ta czynno$¢ (umowa) jest podstawowym zrédlem praw i obowigzkéw stron stosunku
uzytkowania wieczystego. Jakkolwiek powod twierdzil, iz uiszczona przez niego na rzecz pozwanego suma oplat
rocznych za lata 2009-2011 byla §wiadczeniem nienaleznym, to jednak w istocie nie podwazyl w prawem przewidziany
sposéb ani zasady, ani wysokoSci tych oplat. Jezeli bowiem kwestionowal obcigzenie go obowigzkiem uiszczania
oplat rocznych zamiast czynszu symbolicznego, to przystugiwal mu tryb ochronny przewidziany w przepisach ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, sprowadzajacy sie do zakwestionowania ustalonej oplaty rocznej i poszukiwania
ochrony w postepowaniu przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym, a nastepnie przed sagdem powszechnym .
W toku tego postepowania powdd mogt podnosié, ze powinien byé objety czynszem symbolicznym, a nie oplata
roczna, natomiast trafno$é jego stanowiska podlegalaby ocenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, a nastepnie
sadu powszechnego. Natomiast jak wynikalo z ustalonych okolicznoéci, powod wprawdzie zakwestionowat ustalong
przez pozwanego oplate roczna, jednak tylko co do wysokoéci wnoszgc o zmiane stawki procentowej oplaty rocznej
ustalonej w o§wiadczeniu Prezydenta (...) W. z dnia 24 listopada 2009 r. na 1%, wskazujac przy tym, ze przedmiotowy
grunt znajduje sie w strefie zabudowy mieszkaniowej. Naczelnik Wydziatu (...) dla D. W. uznal wniosek W. W. za
niezasadny, a Samorzadowe Kolegium Odwolawcze oddalilo jego wniosek o ustalenie, ze odmowa zmiany stawki
procentowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona. W toku postepowania powdd nie zarzucat
natomiast, ze powinien by¢ objety czynszem symbolicznym, a nie oplata roczna. W konsekwencji skoro W. W. nie
zakwestionowal skutecznie w prawem przewidziany sposob, zasadnos$ci obcigzenia go obowigzkiem uiszczania oplaty
rocznej zamiast czynszu symbolicznego, to ustalona w o§wiadczeniu Prezydenta (...) W. z dnia 24 listopada 2009
r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci jest wigzaca. Nie zachodzil zatem
przypadek nienaleznego $wiadczenia, o ktérym stanowi art. 410 § 2 k.c., co przesadzilo o bezzasadno$ci powbdztwa.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyt powdd zaskarzajgc orzeczenie Sadu Okregowego w caloéci na podstawie
zarzutéw naruszenia przepiséw prawa materialnego w postaci:

1.art. 7 ust. 1 dekretu o gruntach (...) poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze przewidziany w
nim obowiazek zaplaty czynszu symbolicznego odnosi sie jedynie do pierwszego nabywcy uzytkowania wieczystego
oraz jego nastepcoéw prawnych, na rzecz ktérych prawo to zostalo ustanowione i nie ma zastosowania do dalszych
nabywcow prawa w drodze czynnoSci prawnej (a tylko do spadkobiercow, czy os6b najblizszych), w konsekwencji
uznanie, iz powyzszy przepis nie znajduje zastosowania w stosunku do powoda,

2. art. 353 "k.c. w zw. z art. 58 § 3 k.c. i art. 73 ust. 5 u.g.n. poprzez ich niewlasciwe zastosowanie i przyjecie, ze
zapis umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 1 pazdziernika 2003 r., dotyczacy zmiany czynszu
symbolicznego na oplate roczna w razie zbycia nieruchomosci na rzecz osoby trzeciej, miesci sie w ramach swobody
umoéw i nie jest dotkniety niewazno$cia, pomimo braku okreslenia w umowie oplaty rocznej,

3. art. 73 ust. 5 u.g.n. poprzez jego pominiecie jako podstawy wskazujacej sposéb okreslenia wysokos$ci oplaty rocznej
uiszczonej przez uzytkownika wieczystego, a w konsekwencji naruszenia art. 58 § 3 k.c. w wyniku przyjecia, iz:

- wazna i wigzaca dla powoda podstawa uiszczenia takiej oplaty mogt by¢ zapis umowy z dnia 1 pazdziernika 2003 r.
odwolujacy sie do zasad ogdlnych ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, bez okreslenia wysoko$ci oplaty rocznej,



-pismo pozwanego z dnia 24 listopada 2009 r., okreslajace wysoko$¢ oplaty rocznej w miejsce dotychczasowego
czynszu symbolicznego, stanowilo ustalenie wysokosci oplaty rocznej dla powoda i bylto dla niego wiazace,

4. art. 78 i nastepnych u.g.n. w zw. z art. 73 ust. 5 u.g.n. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i przyjecie, iz powod
powinien zaskarzy¢ pismo pozwanego z dnia 24 listopada 2009 r., okreslajace wysoko$¢ oplaty rocznej zamiast
czynszu symbolicznego w trybie okreslonym w art. 78 i nastepne u.g.n., pomimo iz ten tryb dotyczy jedynie aktualizacji
oplaty rocznej ustalonej wezeéniej w umowie stosownie do art. 73 ust. 5 u.g.n., a w przypadku powoda oplata roczna
nigdy nie zostala ustalona w umowie, w konsekwencji przyjecie, iz przepisy te majg zastosowanie do zamiany czynszu
symbolicznego na oplate roczna za uzytkowanie wieczyste,

5. art. 410 § 2 k.c. w wyniku przyjecia, ze Swiadczenie powoda na rzecz pozwanego w zakresie oplat rocznych za
uzytkowanie wieczyste za lata 2010 i 2011 bylo nalezne.

W oparciu o powyzsze zarzuty apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i orzeczenie zgodnie z zadaniem pozwu
oraz o zasadzenie od pozwanego na jego rzecz zwrotu kosztdw procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna.

Apelacja pelna cum beneficio novorum polega na tym, ze Sad II instancji rozpoznaje sprawe ponownie, kontynuujac
rozprawe rozpoczeta przed Sadem I instancji. Wynika to z art. 378 § 1 k.p.c., zgodnie z ktérym Sad odwolawczy
rozpoznaje sprawe, a nie Srodek odwolawczy. Obowiazkiem Sadu odwolawczego jest zastosowanie wlaéciwego prawa
materialnego, usuniecie ewentualnych bledéw popelnionych przez Sad pierwszej instancji, niezaleznie od tego, czy
zostaly zarzucone w apelacji. System apelacji pelnej naklada na Sad odwolawczy dokonanie wlasnych ustalen. Jezeli
te wlasne ustalenia sg zgodne z ustaleniami dokonanymi przez Sad pierwszej instancji, nie istnieje potrzeba ich
powtarzania i wystarczajace jest powolanie sie na nie.

Apelujacy nie zakwestionowal podstawy faktycznej rozstrzygniecia, zglaszajac wylacznie zarzuty naruszenia przepisow
prawa materialnego, zatem ustalony przez Sad Okregowy stan faktyczny, stanowil podstawe do dokonania przez
Sad Apelacyjny oceny prawnomaterialnej dochodzonego pozwem roszczenia, gdyz nie zachodzila potrzeba jego
modyfikacji. Stan ten byl bezsporny pomiedzy stronami, a réznica stanowisk powoda i pozwanego odnosila sie do
kwestii skutkdéw prawnych -w sferze prawa cywilnego- okre§lonych zdarzen.

Rozpoznanie zgloszonych zarzutéw apelacyjnych wymagalo w istocie rozstrzygniecia dwoch podstawowych kwestii, tj.
po pierwsze czy prawnie dopuszczalne jest dokonanie zmiany czynszu symbolicznego uiszczanego z tytutu korzystania
z gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste na oplate roczng w przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego na
rzecz 0sob trzecich, a po drugie (w sytuacji uznania takiej zmiany za dopuszczalng) przesadzenia, w jaki spos6b moze
zostac¢ ona skuteczne dokonana.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. w uzasadnieniu decyzji z dnia 19 kwietnia 2012 r., stwierdzajacej
niewazno$ci decyzji z dnia 8 listopada 2002 r. w zakresie pkt III. stanowiacego, iz po zbyciu nieruchomosci czynsz
symboliczny zostanie zastapiony oplata roczna uiszczana na podstawie ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
wyrazilo poglad, iZ w obowiazujacym systemie prawa nie istnieja przepisy umozliwiajace zastepowanie w treSci
stosunku uzytkowania wieczystego czynszu symbolicznego innym rodzajem oplaty wywodzacej sie z aktu prawnego o
odmiennych od dekretu funkcjach i celach. Jak stusznie zauwazyt Sad Okregowy stanowisko to nie wigzato zar6wno
Sadu I instancji, jak i Sadu II instancji przy rozpoznaniu sprawy. Sad Apelacyjny podziela poglad Sadu Najwyzszego
wyrazony w uzasadnieniu uchwaly z dnia 9 paZzdziernika 2007 r., III CZP 46/07, OSNC 2008, nr 3, poz. 30, ze
zwigzanie sagdu w postepowaniu cywilnym decyzja administracyjna nie wylacza dopuszczalno$ci dokonania przez sad
odmiennej oceny stanu faktycznego przyjetego za podstawe danej decyzji ani wnioskowania o skutkach prawnych
innych niz te, dla ktérych przewidziano orzekanie na drodze administracyjne;j.



Sad odwolawczy w pelni podziela argumentacje prawna przedstawiona przez Sad Okregowy w uzasadnieniu
zaskarzonego wyroku, poparta stanowiskiem judykatury, w kwestii prawnej dopuszczalnosci dokonania zmiany
czynszu symbolicznego na oplate roczna.

Pojecie ,,czynsz symboliczny”, o ktérym mowa w art. 7 ust. 1 dekretu o gruntach (...) nie zostalo wyjasnione i blizej
sprecyzowane w przepisach prawa. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze czynsz symboliczny to taki czynsz, ktory nie
odzwierciedla realnej wartoSci naleznego czynszu, nie stanowi warto$ci adekwatnej do wartoéci prawa, lecz jest
od niego znaczaco mniejszy, nizszy (por. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 29
listopada 2005 r., I SA/Wa 2012/04, LEX nr 213661). Ustalenie wysoko$ci tego czynszu nastepuje w drodze uznania
administracyjnego (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 7 listopada 2002 r., I SA
757/01, LEX nr 156840).

Stosownie do art. 7 ust. 1 dekretu o gruntach (...) dotychczasowy wlasciciel gruntu, prawni nastepcy wlasciciela lub
osoby jego prawa reprezentujace, a jezeli chodzi o grunty oddane w zarzad i uzytkowanie - takze uzytkownicy gruntu,
mogli ubiegaé sie o przyznanie na tym gruncie jego dotychczasowemu wlascicielowi prawa wieczystej dzierzawy
z czynszem symbolicznym lub prawa zabudowy za oplata symboliczng. Uprawnienie dotychczasowego wlasciciela
takiego gruntu (jego nastepcoéw prawnych) do domagania sie przyznania prawa uzytkowania wieczystego (wcze$niej
wieczystej dzierzawy) gruntu na podstawie art. 7 dekretu bylo $cisle zwiazane z samym wejSciem w zycie dekretu i
skutkami prawnymi jego stosowania (por. uchwala Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 14 pazdziernika 1996
r. sygn. OPK. 19/96, ONSA 1997, z. 2, poz. 56). W éwietle dekretu istota wieczystej dzierzawy (poZniejszej wlasnosci
czasowej, obecnie uzytkowania wieczystego) sprowadza sie do przywrocenia gruntéw ich bytym wlascicielom, jednak
bez przywrocenia wlasnoSci, ten szczegblny aspekt pozwala wyjas$ni¢ zagadnienie czynszu symbolicznego. Czynsz
dekretowy wyraza zatem zalezny charakter uzyskanego przez bytych 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 r6znicowania sytuacji bylych wlascicieli, w
tym do uzaleznienia wysokosci czynszu od warto$ci gruntu oraz aktualizowania tej wartoéci (por. wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 5 lipca 2006 r. I OSK 622/06 , LEX nr 276547).

Skoro czynsz symboliczny stanowi swoista rekompensate utraty prawa wlasnoéci gruntu przez bylych wlascicieli,
w zwiazku z czym nie moze by¢ utrzymywany wobec 0s6b, ktore nie utracily prawa wlasnoséci nieruchomoscei
wskutek wejécia 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 Scisle oznaczonych praw np. w drodze sprzedazy, zamiany, darowizny. Spadkobranie za$ stanowi
sukcesje uniwersalng, polegajaca na przejéciu ogétu praw przystugujacych poprzednikowi prawnemu (por. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego z dnia 21 lutego 2013 r., I SA/Wa 1516/12, LEX nr 1323502).

Zatem za sluszne nalezy uznaé¢ stanowisko Sadu Okregowego, iz zachodzily podstawy prawne do dokonania - po
nabyciu przez apelujacego prawa uzytkowania wieczystego w drodze sukcesji singularnej (w wyniku zawarcia umowy
sprzedazy) - zmiany czynszu symbolicznego na oplate roczna, obowigzek uiszczania ktorej ma charakter ustawowy,
gdyz wynika z art. 238 k.c. Zawarte w umowie z dnia 1 pazdziernika 2003 r. o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste
postanowienie, ze w przypadku zbycia prawa uzytkowania wieczystego na rzecz oséb trzecich przez wieczystych
uzytkownikow — oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nie beda mialy charakteru czynszu symbolicznego, a osoby
te beda uiszczaly oplaty na zasadach ogdlnych okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami, co nie dotyczy
nabycia tego prawa w drodze dziedziczenia lub zbycia na rzecz osoby bliskiej, nie byto wiec sprzeczne z prawem, a
wiec nie mozna bylo zastosowa¢ art. 58 § 3 k.c.

Ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej za lata 2010 i 2011 nastgpilo na podstawie przepisow ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, regulujacych aktualizacje oplaty rocznej. Racje ma co do zasady apelujacy, iz powyzsze przepisy
wprost nie reguluja przypadku zmiany czynszu symbolicznego na oplate roczng, ale nie oznacza to jedynak, iz nie
moga zosta¢ w drodze analogii zastosowane w sytuacji istnienia luki w prawie. Nie ma bowiem prawnej mozliwosci
wyizolowania przepiséw dekretu o gruntach (...) zobowiazujacego systemu prawa. Aktualnie przepisy tego aktu prawa



nalezy rozpatrywaé z uwzglednieniem jego miejsca w calym systemie prawa, ktorego dekret ten jest czescig. Skoro
zatem dekret, tak jak kazda obowigzujaca regulacja prawna, stanowi element systemu prawa obowigzujacego w Polsce,
to nie mozna jego zapiséw analizowac, rozumieé i stosowa¢ w oderwaniu od pozostalych norm tego systemu (por.
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 1 lipca 2010 r., 1 SA/Wa 731/10, LEX nr 673626).

Postepowanie uregulowane przepisami art. 71-81 u.g.n. jest postepowaniem szczegélnym, do ktérego odpowiednio
stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. W wyroku z dnia 26 maja 2011 r, I OSK 1309/10,
LEX nr 1080935 Wojewodzki Sad Administracyjny w Warszawie stwierdzil, ze jezeli wlaéciwy organ podejmuje
dzialania i wypowiada na piSmie dotychczasowg oplate, to wniosek zlozony przez uzytkownika wieczystego w trybie
art. 78 ust. 2 u.g.n. uruchamia postepowanie przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym. Wobec tego, ze spory
na gruncie oplat za uzytkowanie wieczyste sa sporami cywilnoprawnymi, za§ postepowanie przed Samorzadowym
Kolegium Odwolawczym jest koniecznym elementem, otwierajacym droge do ewentualnego przeniesienia sporu przed
sad powszechny, to okoliczno$¢, ze spor nie dotyczy podwyzszenia oplaty, lecz jej ustalenia nie upowaznia kolegium
do uznania postepowania za bezprzedmiotowe i umorzenia postepowania na podstawie art. 105 § 1 k.p.a. Wprawdzie
przepis art. 79 ust. 7 u.g.n. stanowi o odpowiednim stosowaniu niektérych przepisow Kodeksu postepowania
administracyjnego, w tym postepowaniu, jednakze nie oznacza to, ze sprawa w jakim§ momencie uzyskala charakter
sprawy administracyjnej. Caly czas Samorzadowe Kolegium Odwolawcze ma do czynienia z jedna sprawa, ktora jest
sprawa cywilng, i ktdrej zrodlo stanowi spor co do oplaty za uzytkowanie wieczyste.

Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie uznal tym samym, iz do ustalenia oplaty rocznej moze dojsé
przy wykorzystaniu regulacji z art. 71-81 u.g.n. Prawidlowos¢ tego stanowiska potwierdza takze wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 2 pazdziernika 2013 r., I OSK 1200/13, LEX nr 1612003, w ktérym
wprost stwierdzono, iz w razie ewentualnego sporu miedzy gming a wieczystym uzytkowaniem, co do wysokoS$ci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, uzytkownikowi wieczystemu przystugiwaé bedzie tryb ochrony
przewidziany przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosSciami, co sprowadza¢ sie bedzie do zakwestionowania
wypowiedzenia dotychczasowej oplaty oraz poszukiwania ochrony w postepowaniu przed Samorzadowym Kolegium
Odwolawczym oraz ewentualnie przed sadem powszechnym. Spér powstaly na gruncie oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego ma charakter sporu cywilnego o nalezno$¢ pieniezng, a w tym sporze uzytkownik wieczysty moze
prezentowaé poglad, ze jest objety czynszem symbolicznym. Trafno$é tego pogladu oceni Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze, a nastepnie ewentualnie sad powszechny.

Powodd skorzystal z ustawowego trybu ochrony swoich praw w postepowaniu przed Samorzadowym Kolegium
Odwolawczym, przy czym nie ma znaczenia okoliczno$é, jakiego rodzaju argumenty podnosil w ramach tego
postepowania, a w szczego6lnoéci, iz nie zaprezentowal pogladu, ze jest objety czynszem symbolicznym.

Sad powszechny rozstrzygajacy spor o zwrot uiszczonej oplaty rocznej zwigzany jest wydanymi w tym zakresie
orzeczeniami Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, gdyz na skutek ich wydania doszlo do ustalenia wysokos$ci
oplaty rocznej za korzystanie przez apelujgcego z gruntu poczawszy od dnia 1 stycznia 2010 r. Spelione przez
pozwanego na rzecz powoda $wiadczenia z tytulu optat rocznych odpowiadaly wysokoéci oplat ustalonych. W tej
sytuacji, jak trafnie uznat Sad Okregowy, nie zachodzi przypadek nienaleznego $wiadczenia, o ktérym stanowi art.
410 § 2 k.c.

Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska apelujacego, iz w przypadku zmiany czynszu symbolicznego na oplate roczng
tryb postepowania okres$lony w art. 71-81 u.g.n. nie powinien mie¢ zastosowania, a do ustalenia wysokoSci oplaty
mogloby doj$¢ jedynie w wyniku zawarcia umowy, (przy czym powdd blizej nie okresla jej charakteru), albo w wyniku
wydania przez sad powszechny, na skutek powodztwa (...) W. o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli, wyroku
konstytutywnego ustalajacego wysoko$¢ oplaty rocznej. Nie ma bowiem podstaw, aby wylacznie w stosunku do jednej
kategorii uzytkownikéw wieczystych, (ktérzy w drodze sukcesji singularnej nabyli prawo uzytkowania wieczystego od
0s6b uprawnionych do uiszczania czynszu symbolicznego), wylaczy¢ ustawowy tryb postepowania z art. 71-81 u.g.n,
Przyjecie takiej wykladni przepisow byloby sprzeczne z konstytucyjna zasada rownos$ci.- wyrazona w art. 32 ust. 1



Konstytucji RP. Zastosowanie takiego trybu jest natomiast wylaczone przy dokonywaniu zmiany jedynie wysoko$ci
czynszu symbolicznego, poniewaz jest ona ustalana w ramach uznania administracyjnego.

Uznajac apelacje za bezzasadng Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., orzekl o jej oddaleniu.

O kosztach procesu za II instancje rozstrzygnieto w oparciu o art. 98 § 11 § 3 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c. i art.391
8§ 1 k.p.c., zasgdzajgc od pozwanego na rzecz powoda kwote 5 400 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego
za postepowanie apelacyjne, ktorych wysoko$¢ zostala ustalona na podstawie § 12 ust. 1 pkt 2 w zw. z § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego
z urzedu (Dz. U. Nr 163, poz. 1349 z p6zn. zm.), znajdujacego w niniejszej sprawie zastosowanie na podstawie §
21 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw
prawnych (Dz.U.2015, poz.1804) w zw. z § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 3 pazdziernika 2016 r.
zmieniajacego rozporzadzenie w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz.U.2016, poz.1667).
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