Sygn. akt I C 475/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 listopada 2023 r.

Sad Okregowy w Warszawie, I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ewa Ligon-Krawczyk

Protokolant: sekretarz sadowy Ewa Kocielnik

po rozpoznaniu w dniu 20 pazdziernika 2023 r. w Warszawie
na rozprawie sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko M. M. (1)

o zaplate

I. zasadza od pozwanego M. M. (1) na rzecz (...) W. kwote 1.231.159,68 (jeden milion dwieécie trzydziesci tysiecy sto
piecdziesiat dziewie¢ i 68/100) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwot:

(a) 410.386,56 (czterysta dziesieé tysiecy trzysta osiemdziesiat szes¢ i 56/100) od dnia 1 kwietnia 2019 roku do dnia
zaplaty,

(b) 410.386,56 (czterysta dziesieé tysiecy trzysta osiemdziesiat sze$¢ i 56/100) od dnia 1 lutego 2021 roku do dnia
zaplaty,

(c) 410.386,56 (czterysta dziesiec¢ tysiecy trzysta osiemdziesiat sze$¢ i 56/100) od dnia 1 kwietnia 2021 roku do dnia
zaplaty,

II. oddala powo6dztwo w pozostalym zakresie,

ITI. zasadza od pozwanego M. M. (1) na rzecz (...) W. kwote 72.358 (siedemdziesiat dwa tysiace trzysta piecdziesiat
osiem) zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 475/22
UZASADNIENIE WYROKU
Z DNIA 20 LISTOPADA 2023 r. (k. 359)

Pozwem skierowanym do Sadu Okregowego 24 pazdziernika 2022 r. Miasto (...) W. domagal sie zasadzenia na jego
rzecz do pozwanego M. M. (2) kwoty 1.231.159,68 zl wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie od kwot:

a) 410.386,56 zt od dnia 01 kwietnia 2019 r. do dnia zaplaty,
b) 410.386,56 zl od dnia 01 stycznia 2021 do dnia zaplaty,
¢) 410.386,56 zl od dnia 01 kwietnia 2021 do dnia zaplaty

Tytulem oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej, stanowigcej wlasno$é miasta (...) W.
oznaczonej jako dzialki ewidencyjne:



i) Nr (...) z obrebu (...) o powierzchni 2666 m'? potozonej w W. przy Al. (...), dla ktdérej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...),

ii) Nr (...)z obrebu (...) w powierzchni 1008 m(? polozonej w W. przy Al. (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy
Mokotowa w Warszawie prowadzi KW nr (...).

Powod wnosil takze o zasadzenie kosztow postepowania w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych (pozew k. 3 — 85)

Powod wskazal, ze jest wlascicielem dzialek zas pozwany uzytkownikiem wieczystym zobowigzanym do zaplaty
dochodzonych pozwem optlat rocznych za uzytkowanie wieczyste — wysoko$¢ ww. oplat zostala ustalona na podstawie
wyroku Sadu Okregowego w Warszawie z 28 marca 2012 r. sygn. akt IT C 2181/06 oraz wyroku Sadu Okregowego z
12.12.2017 r. sygn. akt XX GC 400/17. Pomimo kierowanych prawidlowo do powoda wezwan do zaplaty nie odebral
ich ani nie uiécil naleznych powodowi oplat.

W odpowiedzi na pozew datowanej na 29 listopada 2022 r. pozwany wnosil o oddalenie pow6dztwa oraz o zasadzenie
na jego rzecz kosztow procesu (odpowiedz na pozew k. 105 — 216).

Pozwany w swojej argumentacji wskazywal na orzecznictwo Sadu Najwyzszego zgodnie z ktérym zgdanie przez
wlasciciela gruntu pelnej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, gdy prawo uzytkowania obejmuje grunt
z ktoérego korzystanie przez uzytkownika nie jest mozliwe ze wzgledu na obcigzenie tego prawa uzytkowaniem
przystlugujacym osobie trzeciej, nie moze korzysta¢ z ochrony prawnej (art. 5 k.c.) jezeli obcigzenie to bylo
uzytkownikowi wieczystemu znane.

Pozwany podnosil, Ze zgodnie z aktem notarialnym zawarcia umowy uzytkowania wieczystego powod zobowigzal
sie do ustanowienia w terminie dwoch miesiecy sluzebno$ci drogi koniecznej, przejscia i przejazdu, umozliwiajace
pozwanemu prawidlowe korzystanie z jego dzialki a takze mialy zosta¢ rozebrane budynki posadowione na
nieruchomoéci. Z tego wzgledu pozwany nie mogl zagospodarowaé nieruchomos$ci w taki sposob, jaki byl
objety zamiarem powoda przy ustanawianiu uzytkowania wieczystego — pod budowe budynku adminsitracyjno —
uslugowego z parkingiem podziemnym. W $wietle powyzszego zadanie przez powoda zasadzenia oplaty rocznej
stanowi naduzycie jego prawa, jest sprzeczne takze z zasadami wspoélzycia spolecznego (zasada pacta sunt servanda,
lojalnoéci kontraktowej, dobrych obyczajow) co w konsekwencji powinno prowadzi¢ do oddalenia powodztwa
w calo$ci. Dodatkowo powdd poprzez czynnoéci pozostajace w sferze jego imperium utrudnial pozwanemu
rozpoczecie przez niego procesu budowalnego. Rowniez z tego wzgledu zgodnie z zasada slusznos$ci zasadne byloby
przynajmniej znaczace obnizenie wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste. Pozwany zarzucal nieprawidlowe
wyliczenie roszczenia oraz bledny okres za jaki jest dochodzona kwota objeta pozwem.

Oponujac stanowisku pozwanego pismem procesowym z 09 stycznia 2023 r. powod wskazywal, ze nie ma podstaw do
uwzglednienia zarzutu opartego na art. 5 k.c. Na rzecz dzialek pozostajacych w uzytkowaniu wieczystym pozwanego
ustanowiono sluzebno$¢ drogi koniecznej na podstawie umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego i sprzedazy
budynkéw z 02.02.1998 r. (Rep. (...) (...)), umowy o ustanowieniu stuzebnos$ci gruntowej z 31 lipca 2000 r. (Rep. (...)
nr (...)), umowy o ustanowieniu stuzebnoéci gruntowej z 05 pazdziernika 2010 r. (rep. (...) nr (...). Dodatkowo jak
wynika z wpisu do KW nieruchomosci (...) oraz KW nr (...) na skutek ugody sadowej z 14 kwietnia 2014 r. ustanowiona
zostala na rzecz kazdoczesnego uzytkowania wieczystego stuzebnos$é przejazdu i przechodu nieruchomosci polozonej
przy ul. (...).

W zakresie zarzutu uniemozliwienia pozwanemu realizacji inwestycji budowlanej powod wskazal, Ze jest to skutek
zaniechan pozwanego. Od chwili zawarcia umowy uzytkowania zaden z podmiotéw uprawnionych do tego nie
wnioskowal o jej zmiane w zakresie terminéw budowy. Poprzednik prawny pozwanego wprawdzie zlozyl na podstawie
art. 493 81 k.c. pismo o odstgpieniu od umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego wraz z zadaniem zwrotu
poniesionych nakladéw — sprawa wniesiona przez uzytkownika wieczystego przeciwko (...) W. stala sie przedmiotem



rozstrzygniecia sadowego. Wyrokiem Sadu Okregowego w Warszawie z 22 pazdziernika 2004 r. 1 C 967/04 powbdztwo
zostalo oddalone. W uzasadnieniu wyroku Sad stwierdzil, ze zgodnie z §12 ust. 1 pkt 2 umowy z 02 lutego 1998 r.
nalozono na Gmine (...) zobowigzanie do obcigzenia stuzebnos$cig gruntowa nieruchomosci sgsiednich oddanych
w uzytkowanie wieczyste w odpowiednich udziatach wtascicielom wyodrebnionych wezeéniej lokali tj. podmiotom
niebedacym strona tej umowy. W ocenie Sadu wilasciwe korzystanie z terenu uprawnialo spotke do wystapienia z
powbdztwem o ustanowienie stuzebnoSci drogi koniecznej z czego spotka §wiadomie nie skorzystata. Zobowigzanie
do ustanowienia stuzebno$ci przejécia i przejazdu przez pasaze (przeswity bramowe) bylo zobowigzaniem pierwotnie
niemozliwym do wykonania. Kwestie za§ zwigzane z dostepem do drogi publicznej zostaly uregulowane aktem
notarialnym z o5 pazdziernika 2010 r rep. (...) (...). Z tego wzgledu zarzut, ze na skutek dzialan lub zaniechan
powoda pozwany nie mdg} przeprowadzi¢ inwestycji na nieruchomo$ci nie moze by¢ uwzgledniony. Szczegoélnie, ze w
tresci §4 wzmiankowanego aktu notarialnego uzytkownik wieczysty zltozyl oSwiadczenie, iz ustanowienie stuzebnosci
obcigzajgcej nieruchomos$é dz. ew. (...) przy ul. (...) w W. wyczerpuje i spetlnia zobowigzania o ktérych mowa w §12 ust.
1 umowy o ustanowieniu uzytkowania wieczystego i sprzedazy budynku z 02 lutego 2008. W odniesieniu do rozbiorki
oficyn to uzytkownik nie spelnit warunkéw niezbednych do uzyskania zgody pomimo, ze wielokrotnie byl o tym
informowany. Niezaleznie od powyzszego 03 grudnia 2007 r. zostala wydana przez PINB decyzja nr (...) nakazujaca
wlascicielom rozbidrke lewej oficyny, tylnej i prawej budynku przy al. (...) oraz oficyny lewej i tylnej budynku przy
al. (...) — w nastepstwie tego (...) poinformowata pismem z 14 lipca 2008 r. Dyrektora (...) W., ze podjeta rozbiérke
oficyn i prace te sg na ukonczeniu — w tej sprawie takze spétka prowadzila korespondencje z ZGN (pismo procesowe
powoda k. 111 — 216).

Do zamkniecia rozprawy strony podtrzymywaty dotychczasowe stanowiska w sprawie.
Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wlascicielem gruntu stanowigcego dzialke nr (...) z obrebu (...)potozona w W. przy al. (...) wraz z budynkiem

() stanowigcym

mieszkalnym (oficyna), murowanym, cztero i dwukondygnacyjnym o powierzchni ogoélnej 1213,48 m
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Dla ww. nieruchomosci Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w
Warszawie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) (odpis z EUKW nieruchomoéci k. 9 — 21). Miasto (...) W. jest takze
wlascicielem nieruchomoéci stanowiacej dziatke nr (...) obreb (...) polozonej w W. przy Al. (...) wraz z budynkiem

mieszkalnym (oficyna) murowanym, piecio i sze$ciokondygnacyjnym o pow. ogélnej 2438,12 m(?

odrebny od gruntu przedmiot wlasnos$ci ( odpis z EUKW nieruchomoéci k. 22 — 39).

stanowigcym

Powyzsze dzialki na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego przed Z. M. notariuszem w W. w dniu
02 lutego 1998 r. zostaly obciazone przez wiasciciela Miasto (...) W. na rzecz spolki (...) S.A. z siedzibg w W.,
reprezentowanej przez M. M. (1) prawem uzytkowania wieczystego gruntu oraz sprzedazy budynkéw — dziatkinr (...) o

powierzchni 2666 m? w udziale (...) cze$ci nieruchomosci oraz dzialki nr (...) o powierzchni 1008 m(? polozone przy
Alejach (...) oraz sprzedala na rzecz Spotki prawo wlasnoéci budynkéw przeznaczonych do rozbidrki, posadowionych
na przedmiotowych dziatkach, przy czym w odniesieniu do budynku na dzialce nr (...) z wylaczeniem dwoch lokali
mieszkalnych stanowigcych odrebne nieruchomoéci tj. lok. (...) ilok (...) (§2 umowy). Zarazem Gmina (...) ustanowila
nieodplatnie na dzialce (...) na rzecz kazdoczesnego uzytkownika wieczystego dzialki (...) i dzialki nr (...) shuzebnosé
gruntowa polegajaca na prawie przejazdu i przechodu przez dzialke nr (...) do prze$witdéw (pasazy) na Al. (...) oraz
na ulice (...) i ulice (...) i zobowigzala sie ustanowi¢ odrebnym aktem notarialnym w porozumieniu z wlasciwymi
Wspodlnotami Mieszkaniowymi stuzebno$é, o ktérej mowa w pkt 1 przez wymienione w tym pkt prze$wity (pasaze) w
terminie dwoch miesiecy od daty aktu (§12 ust. 1). Zarazem Spotka oswiadczyla, ze przystepujac do prac rozbiérkowych
budynku — oficyny nie naruszy praw wlascicieli wyodrebnionych lokali (§12 ust. 2) (wypis aktu notarialnego rep. (...)
nr (...) k. 115 — 119, 226 - 230).

Prezydent (...) W. decyzja nr (...) z 23 marca 2000 r. zglosil sprzeciw w sprawie rozbiorki oficyn doméw na terenie
nieruchomodci przy al. (...) i nalozyl na Spotke obowigzek uzyskania pozwolenia na rozbioérke budynkow, wskazujac
konieczno$¢ uzyskania zgody wspotwlascicieli oraz porozumienia z zarzadca sasiednich budynkoéw posiadajacych



wspolna $ciane z oficyna do rozbidrki, a takze zabezpieczenie budynkéw sasiadujacych bezposrednio z budynkami do
rozbiorki — Spétka powinna przedstawi¢ takze odpowiednia dokumentacje techniczng (decyzja nr (...) k. 176, 287).
Decyzja ta zostala utrzymana w mocy ostateczng decyzja Wojewody (...) z 23.07.2002 r. nr (...) ( decyzja Wojewody
(...) k. 177, 288, pismo ZDM dot. budynku (...) k. 178 — 179, 289 - 290).

Aktem notarialnym z 31 lipca 2000 r. Rep. (...) (...) ustanowiono sluzebno$¢ gruntowa na rzecz kazdoczesnego
uzytkownika wieczystego dzialki nr (...) z obrebu (...) polegajaca na prawie przechodu (bez prawa przejazdu) przez
prze$wit bramowy usytuowany na dzialkach nr (...) ( akt notarialny rep. (...) nr (...) k. 120 — 122, k. 231 - 233).

Decyzja nr (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nakazal wlaScicielom oficyn przy Al. (...) rozbiorke oficyn
z zachowaniem warunkow przez siebie wskazanych oraz ze wzgledu na zagrozenie bezpieczenstwa ludzi i mienia nadal
decyzji rygor natychmiastowej wykonalnoéci (decyzja PINB nr (...) k. 184 — 185, 295 - 296).

Pismem z 06 lipca 2003 r. Spo6tka o$wiadczyla Miastu (...) W., ze odstepuje od umowy z 02 lutego 1998 r. rep. (...)
nr(...)ze wzgledu na brak realizacji zobowigzan umownych, okre§lonych w §12 ust. 1 pkt 2 umowy (pismo k. 7, 268).
W zwiagzku z pismem Spolka skierowata powodztwo do Sadu Okregowego w Warszawie o zaplate przez (...) W.na jej
rzecz kwoty 142.640.780 z} tytulem odszkodowania za niewykonania zobowigzania, w tym kwote 1.610.000 wplacong
przez Spolke przy zawarciu umowy oraz 141.030.780 z} tytulem utraconych korzysci (pozew k. 158 — 160, 269 - 271).
Wyrokiem z 22 pazdziernika 2004 r. w sprawie I C 967/04 pow6dztwo zostalo oddalone ( wyrok z uzasadnieniem
k. 161 — 111, 272 - 282) Postanowieniem z 30 sierpnia 2005 r. wydanym na skutek cofniecia apelacji przez Spotke
umorzono postepowanie apelacyjne od wyroku I C 967/04 ( postanowienie sygn. I ACa 62/05 k. 172 — 175, 283 - 286).

Panstwowy Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzja (...) nakazal Spolce oraz pozostalym wspotwladcicielom oficyn
przy Al. (...) rozbidrke budynkéw z zachowaniem wskazanych warunkéow rozbiorki (decyzja k. 180 — 181, 291 - 292).
Pismem z 14 lipca 2008 r. Spotka wskazala, iz podjeta rozbiorke oficyn oraz wnosita o informacje na temat stuzebnosci
przechodu i przejazdu dla nieruchomoéci dz. ew. (...) ( pismo Spoétki do (...) W. k. 182 — 183, 293 — 293v). ZGN
wskazywat konieczno$¢ zachowania szczegolnej ostroznosci przy dokonywaniu rozbiorki oficyn, ze wzgledu na mogace
powstac szkody ( pismo ZGN z 19.12.2008 1. k. 294).

Umowa z 05 pazdziernika 2010 r. rep. (...) nr (...) Miasto(...) W. ustanowilo stluzebnos$¢ gruntowa na rzecz
kazdoczesnego uzytkownika dziatki nr (...) i dzialki nr (...) polegajaca na prawie przejscia i przejazdu ograniczajac
te stluzebno$¢ do pasa gruntu o powierzchni 155 m'? (§2 umowy). Zarazem strony ustalily, Ze ustanowienie ww.
shluzebnosci wyczerpuje i spelnia zobowigzania o ktérych mowa w §12 ust. 1 umowy o ustanowienie uzytkowania
wieczystego gruntu i sprzedazy budynkéw zawartej 02 lutego 1998 r. (rep. (...) (...)), za§ Spolka nie zglasza i nie
bedzie zglasza¢ w przyszlosci zadnych roszczen wobec (...) W. wynikajacych z faktu, Zze wykonywanie przedmiotowej
shluzebno$ci doznaje ograniczen szczegdtowo wyszczegbdlnionych w opinii Delegatury Biura Architektury i Planowania
Przestrzennego w Dzielnicy (...)z dnia 25.10.2007 r. (znak (...)). ( umowa rep. (...) (...) k. 123 — 126, 234 - 237,
korespondencja w sprawie ustanowienia stuzebnosci z 28.09.2007 r. k. 156, 267).

Sad Okregowy w Warszawie prawomocnym wyrokiem z 28 marca 2012 r. sygn. akt IT C 2181/06 ustalil, Ze od dnia
01 stycznia 2006 r. oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego dzialki nr ew.(...) z obrebu (...) wynosi 157.000,74
z} ( wyrok ze wzmianka o prawomocnosci k. 344).

Wszystkie ustanowione na rzecz kazdoczesnych uzytkownikow dzialek (...) sluzebnosci zostaly ujawnione w KW
nieruchomoésci (wydruki z EKW Kw nr (...) k. 127 — 155, 238 — 266, (...) k.9 — 21, (...) k. 22-39)

Prawomocnym wyrokiem z 22 sierpnia 2014 r. sygn. akt II C 971/13 Sad Okregowy w Warszawie w sprawie z
powodztwa Spdlki przeciwko Miastu (...) W. ustalil, ze od dnia 01 stycznia 2011 r. oplata roczna za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) z obrebu (...)przy Al. (...) wynosi 152.836,56 zt (wyrok k.
190v, 301v, wyrok ze wzmianka o prawomocnosci k. 343). Apelacja Spotki od tego rozstrzygniecia zostala oddalona



wyrokiem Sadu Apelacyjnego z 18 czerwca 2015 r. sygn. akt I ACa 1873/14 (wyrok z uzasadnieniem k. 191 - 200,
302 - 311).

M. M. (1) jest uzytkownikiem wieczystym dzialki nr (...) z obrebu(...) na podstawie umowy sprzedazy z 17 kwietnia
2015 1., zawartej przed notariuszem H. K. w W. za rep. (...) nr (...), oraz umoéw darowizn zawartych przed tym samym
notariuszem z dat o5 grudnia 2017 r. (rep. (...) nr(...)) oraz 02 marca 2018 r. rep. (...) nr (...) ( wydruk z EUKW
nieruchomosci k. 22 — 39v), umowa sprzedazy uzytkowania wieczystego k rep (...) (...) k. 57 — 61).

Wyrokiem z 12 grudnia 2017 r. w sprawie XX GC 400/17 z powddztwa Syndyka masy upadloéci Spotki przeciwko
(...). W. Sad Okregowy w Warszawie ustalil, ze roczna oplata w wysoko$ci 3% z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej przy Al. (...) oznaczonej jako dzialka (...) od 01 stycznia 2011 r. wynosi 257.550 z} (wyrok z
uzasadnieniem k. 186 — 190, 297 — 301, 345).

Uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci — dzialki nr (...) jest pozwany M. M. (1) na podstawie umowy darowizny
z 05 grudnia 2017 r. zawartej przed notariuszem H. K. w W. za rep. (...) nr (...), (udzial (...)) oraz umowy darowizny
z 02 marca 2018 r. zawartej przed notariusze H. K. w W. za rep. (...) nr (...) ( odpis z EUKW nieruchomoéci k. 9 — 21,
umowa darowizny rep. (...) (...)k. 67 — 71, umowa darowizny rep (...) (...) k. 72 - 78).

Sad Okregowy w Warszawie prawomocnym wyrokiem z 23 grudnia 2020 r. sygn. akt XXIV C 743/19 zasadzil na rzecz
(...) W.od M. M. (1) kwote 557.069,75 wraz z odsetkami tytulem oplat rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej oznaczonej jako dzialki (...) z obrebu (...) za lata 2015 i 2016 oraz 2018 (wyrok wraz z uzasadnieniem k.
201 — 206, 312 — 317, wyrok Sadu Apelacyjnego z 30 sierpnia 2021 r. I ACa 193/21 k. 207- 215, 318 — 326, tytul
wykonawczy k. 216 - 216v).

Miasto (...) W. wzywalo M. M. (1) do zaplaty oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu — dzialek nr (...);

a) za rok 2019 w lacznej wysokoSci 448.659,32 zl, w tym naleznoSci glownej za dziatke nr (...) — 152.836,56 zl, za
dzialke nr (...) — 257.550 zt powiekszone o odsetki ustawowe z tytutu zwloki liczone od 02 kwietnia 2019 r. w wysokosci
38.272,76 zl,

b) zalata 2020 i 2021 w lacznej wysokoSci 857.011,94 zl, w tym naleznoSci gléwnej za kazdy rok za dziatke nr (...)
—152.836,56 zl, oraz za dzialke nr (...) — 257.550 zl wraz z odsetkami za 2020 r. liczonymi od 02 lutego 2021 r. oraz
odsetkami za 2021 r. liczonymi od 01 kwietnia 2021 r.

Pozwany pomimo skierowania wezwan na dotychczasowy adres nie odebral ww. korespondencji (wezwania do zaplaty
k. 79 — 84, zestawienie naleznoS$ci na dzien 13.06.2022 r. k. 85, ZPO korespondencji k. 102 — 102v).

Powyzszy stan faktyczny ustalono w oparciu o dokumenty zgromadzone w toku postepowania, zalaczone do pozwu,
podpowiedzi na pozew i dalszych pism procesowych, dopuszczonych stosownymi decyzjami Sadu. W szczegolnosci
Sad opart sie na informacjach wynikajacych z ksiag wieczystych, udokumentowanych odpisami, orzeczen dotyczacych
wysokoSci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, wynikajacych z prawomocnych wyrokow Sadu Okregowego w
sprawach:

« sygn. akt IT C 971/13 w ktérym Sad Okregowy w Warszawie w sprawie z powddztwa Spo6lki przeciwko Miastu
(...) W. ustalil, Ze od dnia 01 stycznia 2011 r. oplata roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci stanowigcej
dzialke nr (...) z obrebu (...) przy al. (...) wynosi 152.836,56 zl oraz

» sygn. akt XX GC 400/17 z powddztwa Syndyka masy upadloéci Spétki przeciwko (...) W. Sad Okregowy w
Warszawie ustalil, Ze roczna oplata w wysokoSci 3% z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej
przy al. (...) oznaczonej jako dzialka (...) od 01 stycznia 2011 r. wynosi 257.550 zk
— orzeczenia te wigzaly Sad Okregowy na mocy art. 365 §1 k.p.c.



Majac na wzgledzie wyrok w sprawie XXIV C 743/19 w ktorym zasadzono na rzecz Miasta (...) W. naleznosci za
lata 2015, 2016 i 2018, sad doszedt do przekonania, iz Zadanie objete nieniejszym pozwem nie zostalo prawomocnie
rozstrzygniete i nie zachodzi tozsamo$é¢ postepowan.

AutentycznoSci i rzetelnoSci powyzszych dokumentéw nie kwestionowaly strony, a i Sad Okregowy nie znalazl
powoddéw aby odmoéwi¢ im mocy dowodowej w sprawie.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Roszczenie podlegalo uwzglednieniu w caloéci w odniesieniu do zgdania gléwnego oraz w przewazajacej cze$ci w
zakresie zadania odsetkowego.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczna. Uzupelieniem
tej regulacji jest art. 71 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 344
z pb6zn. zm., dalej: u.g.n.), w ktérym okreslono co do zasady, jakie optaty ma wnosi¢ uzytkownik wieczysty — oprocz
oplat rocznych ma on wnie$¢ pierwsza oplate za uzytkowanie wieczyste. Szczegélowe regulacje dotyczace tych oplat
zawarte zostaly w kolejnych przepisach art. 71—-81 u.g.n.

Zgodnie z art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczng. Poczatek
tego trwania wyznacza data powstania prawa uzytkowania wieczystego. Powstanie za$ tego prawa wymaga wpisu
konstytutywnego do ksiegi wieczystej. Bez wpisu prawo uzytkowania wieczystego nie powstaje (por. wyrok SN z
4.02.2005 1., I CK 512/04, LEX nr 394484).

Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego maja charakter cywilnoprawny. Stanowia one ekwiwalent pieniezny
za mozliwo$¢ korzystania przez uzytkownika wieczystego z gruntu Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego z wylaczeniem innych osbb. Korzystanie to ma nastepowac¢ w granicach okreSlonych przez ustawy
i zasady wspolzycia spolecznego oraz przez umowe o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Nie ma to byé¢
ekwiwalent z tytulu mozliwo$ci czerpania zyskow z inwestycji zamierzonej lub realizowanej przez uzytkownika
wieczystego na nieruchomosci, lecz ekwiwalent za korzystanie z nieruchomosci jak wiasciciel, bez wzgledu na to, czy
uzytkownik prawo to faktycznie realizuje i czy udalo sie mu osiagnac¢ zamierzony cel inwestycyjny (por. tez wyrok SA
w Warszawie z 21.01.2022 r., V ACa 609/21, LEX nr 3308988).

Roszczenie powoda do co zasady i co do wysoko$ci zostalo wykazane poprzez ztozone do akt sprawy dokumenty, w
szczegoblnosci odpisy EUKW, aktow notarialnych oraz wiazacych wyrokow zapadlych w sprawach wskazanych w stanie
faktycznym.

Wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste w odniesieniu do dzialki nr (...) z obrebu (...) wynosi 152.836,56 zl za
kazdy rok zas w odniesieniu do dzialki nr (...) - 257.550 zt — kwoty te wynikaly z prawomocnych orzeczen sadow,
przywolanych powyzej i nie byly kwestionowane co do wysokosci.

Zgodnie art. 481 §1 k.c. wierzyciel ma prawo do odsetek, choc¢by nie ponidst zadnej szkody — powdd domagal sie
odsetek od kwot przez siebie wskazanych poczawszy od:

1) o1 kwietnia 2019 r. (za 2019r.),
ii) o1 stycznia 2021r. (za 20207T.)
(...)) o1kwietnia 2021r. (za 202171.).

Zgodnie z art. 71. ust. 4 u.g.n. oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia
31 marca kazdego roku, z gory za dany rok, wylaczywszy rok, w ktérym zostalo ustanowione prawo uzytkowania
wieczystego. Wlasciwy organ, na wniosek uzytkownika wieczystego zlozony nie p6Zniej niz 14 dni przed uplywem
terminu platnosci, moze ustali¢ inny termin zaplaty, nieprzekraczajacy danego roku kalendarzowego.



Z tego wzgledu roszczenie Urzedu w zakresie oplaty za uzytkowanie wieczyste za 2019 r. stalo sie wymagalne z
uplywem terminu platnosci wynikajacego z ww. przepisu tj. z 01 kwietnia 2019 r., analogicznie za$ za 2021 r. — z
dniem 01 kwietnia 2021 r. Natomiast w odniesieniu do oplaty za uzytkowanie wieczyste za 2020 r. kwestie terminu
ustawodawca zmodyfikowal ustawa specjalna tj. ustawa z 2 marca 2020 r. o szczego6lnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chor6b zakaZnych oraz wywolanych nimi
sytuacji kryzysowych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz. 1327 z p6zn. zm., dalej: Covid-19). Zgodnie z jej art. 15j ust. 1 oplate
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, o ktdrej mowa w art. 71 ust. 1 u.g.n. za rok 2020 wnosi sie w terminie do dnia
31 stycznia 2021 r. Zatem wymagalno$¢ roszczenia nastepowala z dniem 01 lutego 2021 r., co prawidlowo wskazywal
powdd w wezwaniach do zaplaty kierowanych do pozwanego oraz w zestawieniu nalezno$ci z 13.06.2022 r. (wezwania
k. 79 — 84 zestawienie k. 85). Z tego tez wzgledu roszczenie powoda podlegalo uwzglednieniu w caloéci w odniesieniu
do kwot gléwnych, oraz w zakresie Zzadania odsetek za oplaty za lata 2019 i 2021. Sad uwzglednil zagdanie powoda w
zakresie roszczenia odsetkowego za 2020 r. poczawszy od 01 lutego 2021 r. za$ w pozostalym zakresie tj. za okres od
01 stycznia 2021 r. do 31 stycznia 2021 r. oddalil powodztwo, o czym orzeczono jak w sentencji w punkcie 11 2.

Sad nie uwzglednil zarzutéw pozwanego o tym, ze powod swoim pozwem narusza art. 5 k.c. famigc zasady wspotzycia
spoltecznego (zasada pacta sunt servanda, lojalnoSci kontraktowej oraz dobrych obyczajow) tudziez czyni ze swego
prawa uzytek sprzeczny ze spoleczno — gospodarczym jego przeznaczeniem.

W ocenie Sadu Okregowego stan faktyczny ustalony w sprawie Swiadczy o tym, ze o ile pozwany moégl podnosié
zarzuty przeciwko nalezytemu wywigzaniu sie przez Miasto (...) W. z umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego
i sprzedazy nieruchomoéci z 1998 r. to niekwestionowane byto w sprawie, ze na podstawie aktu notarialnego z
05 pazdziernika 2010 r. rep. (...) nr (...) w ktérym Miasto (...) W. skutecznie ustanowilo stuzebno$¢ gruntowa na
rzecz kazdoczesnego uzytkownika dzialki nr (...) i dzialki nr (...) polegajaca na prawie przejécia i przejazdu (§2
umowy). Stuzebnos¢ ta zostala ujawniona w ksiegach wieczystych nieruchomosci, nie ma zatem aktualnie przeszkod
po temu aby moégl realizowac swoje zamierzenia inwestycyjne. Cho¢ jak wskazano powyzej, przytaczajac wyrok Sadu
Apelacyjnego z w Warszawie z 21 stycznia 2022 r. mozliwo$¢ realizacji celow inwestycyjnych przez uzytkownika nie
rzutuje na obowiazek uiszczania oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Dodatkowo strony w powolanym akcie notarialnym ustalily, ze ustanowienie ww. stuzebnosSci wyczerpuje i spelnia
zobowigzania o ktérych mowa w §12 ust. 1 umowy o ustanowienie uzytkowania wieczystego gruntu i sprzedazy
budynkéw zawartej 02 lutego 1998 r. (rep. (...) (...)), za§ Spolka nie zglasza i nie bedzie zglasza¢ w przyszloSci
zadnych roszczen wobec(...). W.wynikajacych z faktu, ze wykonywanie przedmiotowej stuzebnoéci doznaje ograniczen
szczegblowo wyszezegbdlnionych w opinii Delegatury Biura Architektury i Planowania Przestrzennego w Dzielnicy
(...)z dnia 25.10.2007 r. (znak (...)). W dacie nabycia przez pozwanego prawa uzytkowania wieczystego dzialek (...)
tj, w 2015 i nastepnych latach istnialo juz takze prawomocne orzeczenie Sadu Okregowego z 22 pazdziernika 2004
r. w sprawie I C 967/04 oddalajace powddztwo poprzednika prawnego pozwanego (spotki prawa handlowego, ktorej
pozwany byl prezesem zarzadu) , w ktérym oddalono zadania spotki dotyczace zaplaty, w zwiazku ze zlozonym przez
nig oSwiadczeniem o odstgpieniu od umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego i przeniesienia prawa wlasnoéci
z 1998 r. Powyzsze okoliczno$ci §wiadcza o tym, ze nie ma podstaw do uznania aby powo6d, dochodzac oplaty za
uzytkowanie wieczyste naduzywal swojego prawa albo czynil to naruszajac zasady wspoélzycia spolecznego.

Logiczna konsekwencja obowigzywania zasady pacta sunt servanda, jest art. 354 k.c. cho¢ jednoczesnie wykracza
poza jej zasieg, poniewaz z art. 354 § 1 k.c. wynika, ze dluznik ma wykona¢ zobowiazanie nie tylko zgodnie z jego
treécia, ale jednocze$nie w sposob odpowiadajacy wskazanym w przepisie trzem dodatkowym kryteriom (wzorcom
postepowania). Z kolei niedostosowanie sie przez dluznika do tych wymagan sprawia, ze dojdzie do nienalezytego
wykonania zobowiazania lub niewykonania calkowitego (art. 471 k.c.). Natomiast art. 355 k.c. okresla sposob, w jaki
dluznik powinien wykonywac zobowigzanie i w tym znaczeniu stanowi swoista kontynuacje uregulowan zawartych w
art. 354 k.c. Jednoczeénie przepis ten definiuje pojecie nalezytej starannoS$ci oraz ustanawia obowiazek dokladania
owej staranno$ci. W rozpoznawanej sprawie Sad doszedl do przekonania, iz to pozwany nie wykonuje nalezycie
swojego zobowiazania, uchylajac sie od obowigzku zaplaty kwot naleznych powodowi, ktérych wymagalno$¢ zostala



wykazana w toku postepowania. Pozwany nabywajac prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci odpowiednio w
2015 i 2017 roku mial mozliwo$é zapoznania sie w pelni z sytuacja prawna i faktyczna nieruchomoséci — pomijajac, ze
faktycznie znat je z tego wzgledu, ze byl prezesem Spolki (...) S.A., potem (...) sp. z o.0.

W $wietle powyzszego nalezy przyjaé¢, ze obecnie pozwany nie moze skutecznie podnosi¢ kwestii zwigzanych z
ustanowieniem stuzebno$ci przejazdu i przechodu na rzecz dzialek przez niego uzytkowanych, jako podstawy do
uznania, ze umowa ustanowienia uzytkowania wieczystego mogla by¢ niewykonalna a w czeéci niewazna, bowiem od
2010 r. posiada wszelkie mozliwo$ci wykonywania prawa uzytkowania i prawa wlasno$ci ustanowionego na jego rzecz.

Rowniez zarzuty dotyczace wydania decyzji administracyjnych, ktérem mialby utrudnia¢ pozwanemu mozliwo$c
korzystania z ustanowionego prawa uzytkowania wieczystego z powyzszych wzgledow nie podlegaly uwzglednieniu.

Sad rozwazyl powyzsze kwestie jedynie na marginesie sprawy, bowiem jak wskazywano powyzej co Sad w skladzie
niniejszym podziela i przyjmuje za swoje stanowisko, to czy uzytkownik osigga cele inwestycyjne zwigzane z
ustanowieniem umowy uzytkowania czy tez nie, jest irrelewantne dla obowiazku uiszczenia oplaty za prawo
uzytkowania wieczystego nieruchomogci.

Reasumujge, w ocenie Sadu Okregowego nie ma podstaw do formulowania przez pozwanego zarzutu naruszenia art.
5 k.c. poprzez dochodzenia przez Miasto (...) W. oplat za uzytkowanie wieczyste za lata 2019 — 2021r. i z tego powodu
roszczenie zostalo zasadzone w ksztalcie jak rozstrzygnieto w punkcie I i IT sentencji.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. oraz 98 §1 k.p.c. Wobec nieuwzglednienia zadania
jedynie w niewielkiej czeSci w zakresie odsetek nalezalo kosztami procesu obcigzy¢ w calosci pozwanego, jako
przegrywajacego proces. Zlozyly sie na nie kwota 61.558 zl uiszczona przez powoda tytulem oplaty od pozwu (k. 8)
oraz koszty zastepstwa procesowego w wysokoS$ci 10.800 zt obliczone na podstawie §2 pkt 7 rozporzgdzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych (t.j. Dz. U. z 2023 r. poz.
1935). Z tego wzgledu postanowiono jak w punkcie III sentencji.
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