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UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 5 listopada 2014 r. Sad Rejonowy dla Lodzi - Widzewa w Lodzi w sprawie z powodztwa (...) Spotki
z ograniczona odpowiedzialno$cig spotki komandytowej z siedziba w L. przeciwko Miastu L. ustalil wysoko$¢ oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu w L. przy ul. (...) naleznej od dnia 1 stycznia 2013 r. na kwote 84.240 zl, przy
czym oplata nalezna jest w nastepujacy sposob: w 2013 r. w kwocie 40.742,40 zl, w 2014 r. w kwocie 40.742,40 zl, w
latach 2015 r. — 2019 r. w kwotach po 41.431,20 zl, w 2020 r. w kwocie 57.213,32 zt i w 2021 r. i latach kolejnych w
kwotach po 84.240 zl. Sad Rejonowy orzekl réwniez o kosztach procesu.

Sad Rejonowy ustalil, ze (...) spétka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w L. jest uzytkownikiem wieczystym
gruntu bedacego wlasno$cia Miasta L., ktory to grunt jest polozony w L. przy ulicy (...), stanowi dziatke gruntu
o numerze ewidencyjnym (...). Grunt ten zostal oddany w uzytkowanie wieczyste na inny cel anizeli jeden z tych
wskazanych w przepisie art. 72 ust. 3 pkt. 1 - 4a u.g.n. W zwiazku z tym, wysoko§¢ naleznej rocznej oplaty za
uzytkowanie wieczyste tego gruntu stanowi 3 % ceny tej nieruchomosci, ktoéra to cena wyraza sie wartosScia tego gruntu.

W 2005 roku Miasto L. dokonalo wypowiedzenia wysokoéci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego wyzej wskazanego gruntu i dokonalo aktualizacji wysoko$ci tej oplaty na sume 41 431,20 zl rocznie,
ktora zaczela obowigzywac od 1 stycznia 2006 roku. Wysoko$¢é tej oplaty rocznej zostala ustalona przy uwzglednieniu
warto$ci tego gruntu opiewajacej na sume 1 132 000,00 zl.

(...) spdtka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L. poniosla w 2011 roku naklady na wyzej wskazana
nieruchomo$¢ w wysoko$ci 326.688,28 zl, w postaci wykonania robo6t drogowych polegajacych na utwardzeniu terenu
na tym gruncie oraz wykonania wewnetrznej sieci kanalizacji sanitarnej i wodociggowe;.

Obecnie warto$¢ prawa wlasnoS$ci gruntu wskazanego powyzej, oddanego powodowi w uzytkowanie wieczyste, wzrosta
w stosunku do czasu, gdy ostatnio dokonywano oszacowania warto$ci tego gruntu na potrzeby ustalania wysokoSci
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Obecnie ta warto$é to 2 808 000,00 zt.

W listopadzie 2012 roku Miasto L. wypowiedzialo dotychczasowa wysoko$c¢ oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu
wskazanego powyzej. Jednocze$nie Miasto L. wskazalo nowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
gruntu wskazanego powyzej, ktora to oplata miala obowiazywaé od dnia 1 stycznia 2013 roku. (...) spétka z ograniczona
odpowiedzialno$cig z siedziba w L. nie zgodzila sie z wypowiedzeniem i ustalona przez Miasto L. nowa wysoko$cia
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu wskazanego powyzej i ztozyla wniosek do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w L..

Sad Rejonowy uznat za bezsporne twierdzenie powoda o dokonanych przez niego nakladach na nieruchomo$c
bedaca przedmiotem uzytkowania wieczystego i ich wysokoéci, na podstawie przepisu art. 230 k.p.c. Sad wskazal,
ze pozwany w zadnym momencie procesu nie odnidst sie do tych twierdzen. Pozwany zostal zobowiazany przez
przewodniczacego do zlozenia odpowiedzi na pozew, zajecia stanowiska w sprawie, zostal przy tym pouczony, ze w
przypadku nieodniesienia sie do okreSlonych twierdzen i zarzutéw powoda, Sad uzna takie twierdzenia za bezsporne,
bo niekwestionowane. Pozwany zostal pouczony takze o tym, ze w przypadku niezlozenia w odpowiedzi na pozew
okreSlonych twierdzen i zarzutéw, pdzniej skladane twierdzenia i zarzuty zostana przez Sad pominiete, stosownie
do wskazan przepisu art. 207 k.p.c. Pozwany, ktéry byl reprezentowany przez zawodowego pelnomocnika (radce
prawnego), zajal stanowisko w sprawie i przedstawil powody, twierdzenia majace uzasadnia¢ — zdaniem pozwanego
— zajmowane przez pozwanego stanowisko. Wérod tych twierdzen nie bylo takich, ktore odnosityby sie do twierdzen
powoda o dokonanych nakladach i ich wysokosci.

Przechodzac do rozwazan dotyczacych materialnoprawnej podstawy powodztwa, Sad Rejonowy wskazal, ze przepis
art. 77 ust. 1 u.g.n. stanowi o tym, iz wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej zasadniczo podlega aktualizacji, ale nie czeSciej niz raz na trzy lata i to tylko woéwczas, gdy wartosé



nieruchomosci stanowiacej przedmiot uzytkowania wieczystego ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna
za uzytkowanie wieczyste gruntu ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okre§lonej na dzien aktualizacji oplaty. W sytuacji, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej
przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi optate
roczng w wysoko$ci odpowiadajacej dwukrotnosci wysokoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote, ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, a wiec nadwyzka, rozkladana jest na dwie rowne czeéci, ktore powiekszajg
oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej
z tej aktualizacji, o czym stanowi ust. 2a art. 77 u.g.n. Z kolei przepis art. 77 ust. 4 u.g.n. stanowi, ze przy
aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu, na poczet r6znicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg
zaktualizowana zalicza sie warto$é naklad6w poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe
poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej do dniu dokonania ostatniej aktualizacji.

Warto$¢ gruntu oddanego powodowi w uzytkowanie wieczyste przez pozwanego ulegla zmianie, wzrosta w stosunku
do wartoéci z czasu ostatniej aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste tego gruntu, ktora to aktualizacja miata
miejsce wiecej niz trzy lata wstecz od daty niniejszej aktualizacji wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste tego
gruntu. Dotychczasowa stawka procentowa od wartoéci tego gruntu wynosila 3 %, taka wiec stawke nalezy wziaé
do obliczen. Obecnie warto$¢ tego gruntu wynosi 2 808 000,00 zl. Oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu
wskazanego powyzej, po wypowiedzeniu przez pozwanego dotychczasowej wysoko$ci oplaty, co mialo miejsce w 2012
roku, wynosi wiec od dnia 1 stycznia 2013 roku 84 240,00 zl, bo 2 808 000,00 zl x 3 %. W tej wysokoSci powdd bedzie
placil oplate roczng, jednakze dopiero od 2021 roku.

Sad I instancji podnibsl, ze zaktualizowana oplata przewyzsza swoja wysoko$cia ponad dwukrotnie wysoko$é
dotychczasowej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczystej. Jest tak, albowiem zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste wynosi 84 240,00 zl, a dotychczasowa wysoko$¢ tej oplaty wynosila 41 431,20 zl. Oznacza to,
ze zgodnie z przepisem art. 77 ust. 2a u.g.n., uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokoéci odpowiadajacej
dwukrotno$ci wysokosci dotychczasowej oplaty rocznej, co w niniejszym przypadku wyraza sie kwota 82 862,40 zl.
Pozostala kwote, ponad dwukrotnoéé dotychczasowej oplaty rocznej, a wiec nadwyzka, co w realiach przedmiotowego
przypadku oznacza kwote 1 377,60 zl, bo 84 240,00 zt — 82 862,40 zl = 1 377,60 zl, rozkladana jest na dwie rowne
czesci, a wiec w przedmiotowej sprawie oznacza to sumy po 688,80 zl, bo 1377,60 z} : 2 = 688,80 zl, ktoére to kwoty po
688,80 zl powiekszaja oplate roczng w dwdch latach, jak to dalej stanowi art. 77 ust. 2a u.g.n. Oznacza to, ze oplata
roczna za 2013 rok i za 2014 rok powinna wynosi¢ po 83 551,20 zl, bo 82 862,40 7zl + 688,80 zl = 83 551,20 zl. Oplata
roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rbwna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji, o czym dalej stanowi ust. 2a
art. 77 u.g.n., a wiec wowcezas, od 2015 roku powinna by¢ to dopiero kwota 84 240,00 zl. Jednakze, w okresie 2013 —
2020 wysoko§¢ tych oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste jest inna.

Przepis art. 77 ust. 4 u.g.n. stanowi bowiem, ze przy aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu, na
poczet roznicy miedzy optata dotychczasowa a oplata zaktualizowana zalicza sie warto$é nakladow poniesionych przez
uzytkownika wieczystego nieruchomo$ci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej do dniu
dokonania ostatniej aktualizacji. W przedmiotowym przypadku bezspornym bylo, ze powdd ponidst takie naklady,
ze mialo to miejsce po ostatniej aktualizacji i, ze wysoko§¢ tych nakladéw wyraza sie sumg 326 688,28 zl. Suma
tych nakladéw obniza wysoko$¢ naleznej oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste tego gruntu, stosownie do zasad
wskazanych w powyzej wskazanym przepisie art. 77 ust. 4 u.g.n. R6znica miedzy oplata dotychczasowa a obecna to 42
808,80z}, bo 84 240,00 71 — 41 431,20 7 = 42 808,80 zl. Odejmujac kwoty po 42 808,80 zt az do wyczerpania wartosci
wskazanych powyzej nakladow, to jest do 326 688,28 zl, oznacza, ze obnizeniu ulegaja oplaty roczne za uzytkowanie
wieczyste gruntu od 2013 roku do 2020 roku do wysoko$ci wskazanych w punkcie pierwszym sentencji wyroku. W
2013 roku i 2014 roku ustalona oplata roczna miala wynosi¢ po 83 551,20 zl. Odejmujac od tych sum wskazane
powyzej kwoty po 42 808,80 zl, daje 40 742,40 zl bedaca oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wskazanego powyzej
gruntu w 2013 roku i 2014 roku. W latach od 2015 roku do 2020 roku ustalona oplata roczna miala wynosi¢ po 84
240,00 zk. Odejmujac od tych sum wskazane powyzej kwoty po 42 808,80 zl, daje 41 431,20 zl bedaca oplata roczna
za uzytkowanie wieczyste wskazanego powyzej gruntu w okresie od 2015 roku do 2020 roku.



W zakresie kosztow postepowania Sad orzekl w mys$l zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu (art. 98 k.p.c.).

Apelacje od wyroku Sadu Rejonowego wniosta strona pozwana, zaskarzajac wyrok w caloSci. Skarzacy zarzucil
zaskarzonemu wyrokowi naruszenie przepisdw prawa procesowego a mianowicie:

a) naruszenie art. 230 § 1 k.p.c. poprzez przyjecie, ze pozwana w toku postepowania nie zaprzeczyla okoliczno$ci
polegajacej na dokonaniu przez powddke na spornej nieruchomos$ci nakladéw, czego konsekwencja bylo uznanie
przez Sad tejze okolicznos$ci za przyznang i zaliczenie wartosci tychze nakladow na poczet réznicy w oplacie z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu,

b) art. 233 k.p.c. polegajace na wadliwej ocenie zgromadzonego materialu dowodowego poprzez bezpodstawne
pominiecie ustalen zawartych w opinii bieglego a w konsekwencji uznanie, ze dokonane przez powddke naklady
zwiekszaja warto$¢ prawa wlasnos$ci nieruchomoéci i w konsekwencji podlegaja zaliczeniu na poczet réznicy w oplacie
z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu.

Pozwana zarzucila nadto naruszenie przepisu prawa materialnego, a mianowicie art. 77 ust. 4 u.g.n. poprzez bledna
wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze warto$¢ poniesionych przez powoda nakladéow podlega zaliczeniu na poczet
réznicy pomiedzy dotychczasowa a nowa oplata z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu.

Podnoszac powyzsze zarzuty, skarzaca wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powddztwa w zakresie
zadania zaliczenia nakladéw poniesionych przez powddke na poczet réznicy pomiedzy dotychczasowa a ustalong
oplata za uzytkowanie wieczyste i o ustalenie, wysokoSci oplaty rocznej na kwote 84.240 zlotych platng w nastepujacy
sposob: w roku 2013 — 82.862,40 zl, w roku 2014 — 83.551,20 zl, w roku 2015 i w latach nastepnych — 84.240 zlotych.
Skarzgca wniosla nadto o zasadzenie kosztéw procesu wg norm przepisanych, z uwzglednieniem kosztow zastepstwa
procesowego.

Powodowa spotka wnosila o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztéw postepowania apelacyjnego wedlug norm
przepisanych.

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

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$¢ sie do zarzutdw naruszenia prawa procesowego i dokonania blednych
ustalen faktycznych. Kwestia prawidlowosci ustalen faktycznych w sposéb oczywisty determinuje bowiem mozliwoéc
pomniejszenia oplaty naleznej w kolejnych latach o warto$¢ poniesionych przez powoda nakladéw na nieruchomosé.

Jak stanowi art. 230 k.p.c., gdy strona nie wypowie sie co do twierdzen strony przeciwnej o faktach, sad, majac na
uwadze wyniki calej rozprawy, moze fakty te uznac za przyznane. W niniejszej sprawie spor koncentrowat sie woko6t
tego, czy strona pozwana wypowiedziala sie co do twierdzen powoda dotyczacych poniesienia i warto$ci nakladow, a
nadto jakie znaczenie mozna nadaé brakowi wypowiedzi w tym przedmiocie w kontekScie wynikow calej rozprawy. W
pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze juz w samym petitum pozwu, a takze w jego uzasadnieniu w sposéb wyrazny
wyodrebnione byly dwa zadania: ustalenia wysoko$ci oplaty (wynikajacej ze wzrostu wartosci nieruchomosci) oraz
zaliczenia na poczet tej oplaty warto$ci poniesionych przez powoda nakladéw. Zarzadzeniem z dnia 13 wrze$nia 2013
r. strona pozwana zostala zobowigzana do zlozenia odpowiedzi na pozew, w ktérej ustosunkuje sie do twierdzen,
wnioskow i zarzutow pozwu, a takze by powotala wszystkie twierdzenia i dowody. W odpowiedzi na tak sformutowane
zarzadzenie pozwany o$wiadczyl w odpowiedzi na pozew, ze ,jedynym faktem istotnym i spornym miedzy stronami
jest wzrost wartosci nieruchomosci”. Pozwany nie tylko nie odnidst sie zatem do kwestii wartosci, ani nawet samego
faktu poniesienia nakladéw, ale wprost oswiadczyl, ze jedyne co kwestionuje to warto$¢ gruntu, nadto tylko w tym
zakresie wnosil o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego. Wobec tak jednoznacznego oéwiadczenia Sad Rejonowy
byl uprawniony by przyjaé, ze strona pozwana zawezila zakres sporu do kwestii ostatecznej wartosci gruntu. Zalozenie
takie bylo usprawiedliwione tym bardziej, ze na fotografii zalaczonej do opinii bieglej widoczne jest utwardzenie



terenu (k. 64), a wlasnie m.in. na takie naklady powolywal sie powdd. W pisemnej czeéci opinii biegla wskazuje
nadto na uzbrojenie dzialki w sie¢ wodociagowa i kanalizacyjna (k. 51) — naklady tego rodzaju rowniez wskazywane
byly w pozwie (k. 9). Strona pozwana w zaden spos6b nie ustosunkowala sie do opinii, a przede wszystkim nie
podnosila, aby wskazane ulepszenia nieruchomosci nie zostaly dokonane przez powoda. Bierno$¢ pozwanego na tym
etapie postepowania w polaczeniu z jednoznacznym o$wiadczeniem odpowiedzi na pozew wskazuje, ze — wbhrew
twierdzeniom apelacji — Sad Rejonowy uprawniony byt do przyjecia, ze caloksztatt postawy strony pozwanej wskazuje,
ze kwestia nakladow pozostaje poza sporem. Doda¢ nalezy — w zwigzku z zarzutem pominiecia uzupelniajacej opinii
bieglej, Scisle laczacym sie z zarzutem naruszenia art. 230 k.p.c. — ze biegla wprost wskazala, ze nie rozwazala
kwestii nakladow, gdyz nie zostalo jej to zlecone (w zwiazku z treScia odpowiedzi na pozew). Stanowisko bieglej
zaprezentowane w opinii ustnej, wedlug ktérego utwardzenie gruntu przeznaczonego pod dzialalnoé¢ gospodarcza
i zalozenie na tej nieruchomosci instalacji wodno — kanalizacyjnej nie zwieksza warto$ci nieruchomogci (gruntu, k.
92) jawi sie jako nielogiczne i sprzeczne z zasadami do$wiadczenia zyciowego. Niewatpliwe jest bowiem, ze grunt
przeznaczony pod dzialalno$¢ gospodarcza jest bardziej atrakcyjny (a co za tym idzie wartoSciowy), jezeli zostanie
utwardzony i uzbrojony. W razie istnienia wyraznie wyartykulowanego stanowiska strony pozwanej w tym zakresie,
celowym byloby uzupelnienie postepowania dowodowego. Wobec braku stanowiska strony pozwanej i budzacego
watpliwo$ci stanowiska bieglej, Sad Rejonowy byt jednak uprawniony do przyjecia ze wyniki calej rozprawy pozwalaja
na przyjecie wartoSci nakladow za okoliczno$é przyznang, nie wymagajaca tym samym udowodnienia.

Na marginesie jedynie wskaza¢ nalezy, ze sam fakt iz w postepowaniu apelacyjnym niezbedne stalo sie roztrzasanie,
czy stanowisko strony pozwanej odnosilo sie czy tez nie odnosilo sie do kwestii nakladéw i ich warto$ci, wskazuje na
to, Ze stanowisko pozwanej nie moze by¢ uznane za jednoznacznie odnoszace sie do istotnych twierdzen powoda.

Podsumowujac, zarzuty naruszenia przepis6w postepowania nie s zasadne, za$§ Sad Okregowy podziela i przyjmuje
za wlasne ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego.

Wobec powyzszego, jako bezzasadne jawia sie rowniez zarzuty naruszenia prawa materialnego. Skoro powdd
poniost okre§lone naklady na budowe okre§lonych urzadzen infrastruktury technicznej, zgodnie z dyspozycja art.
77 ust. 4 u.g.n. nalezalo zaliczy¢ warto$c¢ tychze nakladéw na poczet roéznicy miedzy oplata dotychczasowa a
oplata zaktualizowana. Tak tez uczynil Sad Rejonowy. Strona skarzaca nie zglaszala zarzutéw co do rachunkowej
prawidlowosci rozstrzygniecia Sadu I instancji. Wobec powyzszego, Sad Okregowy w caloéci przyjmuje za wlasng
rowniez argumentacje prawng Sadu Rejonowego, ktorej powielanie byloby zbyteczne.

Podsumowujac, apelacja okazala sie bezzasadna, wobec czego Sad Okregowy oddalit ja na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., to jest zgodnie
z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Na zasadzong kwote 1200 zl zlozylo sie wylacznie wynagrodzenie
pelnomocnika procesowego powoda (§ 6 pkt 5 w zw. z § 13 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu, Dz. U. 2013, poz. 464).



