Sygn. akt III Ca 1153/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 9 maja 2016 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi, w sprawie z powodztwa
(...) spokki z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w J. przeciwko Skarbowi Panistwa — Prezydentowi Miasta L.:

1) ustalil wysokoé¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni 8.372 m*
polozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej jako dzialka nr (...) w obrebie B-41, objetej ksiegg wieczysta (...), stanowiacej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa i znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym spolki (...) na kwote 98.970 zl, poczynajac od
dnia 1 stycznia 2011 r.;

2) ustalil, ze poprzednik prawny pod tytulem og6lnym aktualnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci opisanej w
punkcie 1, ktérym jest (...) sp. z0.0. zsiedziba w J., dokonal naklad6w skutkujacych podwyzszeniem wartoéci rynkowe;j
tej nieruchomosci 0 404.400 zl, a kwota ta podlega zaliczeniu na poczet réznicy miedzy optata roczng ustalong w
punkcie 1 za okres od dnia 1 stycznia 2011 r. a oplata roczng w dotychczasowej wysokosci;

3) oddalit powodztwo w pozostalym zakresie;
4) zni6st wzajemnie koszty procesu pomiedzy stronami;

5) w ramach rozliczenia kosztow sadowych nakazal pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa nastepujace kwoty: od strony
powodowej 4.591,35 zl, z zaliczeniem na jej poczet wczesniejszej zaliczki w wysokoSci 461,31 zl uiszczonej na
wynagrodzenie bieglego (ppkt a) oraz od strony pozwanej 4.591,35 zt (ppkt b).

Powyzsze orzeczenie zaskarzyla strona powodowa (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoScia spétka komandytowa
z siedziba w J., kwestionujac rozstrzygniecie zawarte w pkt 2 wyroku odno$nie ustalenia przez Sad I instancji, ze
poprzednik prawny pod tytulem ogbélnym aktualnego uzytkownika wieczystego nieruchomosci opisanej w punkcie
1, ktérym jest (...) sp. z o0.0. z siedziba w J., dokonal nakladéw skutkujacych podwyzszeniem wartosci rynkowe;j tej
nieruchomosci 0 404.400 zl, a kwota ta podlega zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplatg roczng ustalong w punkcie
1za okres od dnia 1 stycznia 2011 r. a oplata roczna w dotychczasowej wysokosci, podczas gdy w rzeczywistoSci tgczna
warto$¢ rzeczonych nakladow zamykala sie kwota 529.000 zl. Oprocz tego strona skarzaca w calo$ci nie zgodzila sie
z rozstrzygnieciami w sferze kosztéw procesu, ujetymi w pkt 4 i 5 wyroku.

Postawione wyrokowi zarzuty sprowadzaly sie do:
1. naruszenia przepiséw prawa procesowego, ktére mialo istotny wplyw na tre$¢ rozstrzygniecia

a) z uwagi na przekroczenie przez Sad I instancji granic swobodnej oceny dowodéw poprzez bledne przyjecie,
ze powod nie wykazat okolicznoSci, iz wyburzony przez niego budynek posadowiony uprzednio na przedmiotowej
nieruchomoéci przed nabyciem przez powoda prawa uzytkowania wieczystego, uniemozliwial zabudowanie jej
pawilonem handlowym w formacie L., podczas gdy

e 7 zeznan Swiadka M. R. wyraznie wynika, iz bez tych wyburzenn pow6d nie mogt zagospodarowaé przedmiotowe;j
nieruchomoéci zgodnie z jej przeznaczeniem, ktora to okolicznoé¢ ponadto nie byla kwestionowana przez strone
pozwang (naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., art. 258 k.p.c.),

e 7 tredci opinii bieglego sadowego A. K. wyraZznie wynika, iz poprzedni budynek ze wzgledu na swoje rozwiazanie
funkcjonalne jak i jego usytuowanie na dzialce, uniemozliwiat zaréwno wprowadzenie zabudowy wlasciwej dla sklepu
sieci L. jak i usytuowanie parkingow, typowe dla sklep6w wielkopowierzchniowych (naruszenie art. 233 § 1 k.p.c., art.
278 k.p.c., art. 285 k.p.c., art. 286 k.p.c.).



b) poprzez nieuzasadnione wzajemne zniesienie kosztéw procesu pomiedzy stronami, pomimo uwzglednienia przez
Sad I instancji zadania powoda dotyczacego zaliczenia na poczet r6znicy miedzy oplata roczna ustalona w punkcie 1 za
okres od dnia 1 stycznia 2011 r. a oplata roczng w dotychczasowej wysokoSci wartoSci nakladéw w kwocie 404.400 zl,
co powinno skutkowac ich stosunkowym rozdzieleniem (naruszenie art. 98 § 1 k.p.c. oraz art. 100 zd. 1in fine k.p.c.).

2, naruszenia przepis6w prawa materialnego poprzez niewlasciwg interpretacje art. 77 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami polegajace na:

a) niezakwalifikowaniu nakladéw poniesionych przez powoda w postaci wyburzenia starego budynku, znajdujacego
sie na nieruchomosci, kolidujacego z planowana inwestycja, jako nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktorych nastapil wzrost wartosci nieruchomosci gruntowej o dodatkowa
kwote 125.000 zl, co skutkowalo ich bezzasadnym niezaliczeniem na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a
oplatg zaktualizowana,

b) blednym przyjeciu, ze powdd nie moze zadaé uwzglednienia w trybie art. 77 ust.4-6 u.gn. nakladéw, ktérych sam nie
ponidst, a ktére ponidst poprzedni uzytkownik wieczysty (str. 18 uzasadnienia wyroku), podczas gdy rzeczony przepis
pozwala na zaliczenie poczynionych nakladow takze uzytkownikowi wieczystemu, ktory tych nakladéw nie poniost.

W konkluzji apelujacy przede wszystkim wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w zakresie:

o pkt 2 poprzez okreslenie wielko$ci poczynionych nakladéw na kwote 529.000 zl z jednoczesnym ich zaliczeniem na
poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowsq a oplatg zaktualizowana;

e pkt 4 droga zasadzenia od strony pozwanej na rzecz strony powodowej naleznych kosztow procesu;
e pkt 5 poprzez nalozenie na strone pozwang obowigzku pokrycia calo$ci wynagrodzenia biegltych w kwocie 9.182,70 zl.

Oprocz tego apelant wystapil jeszcze o zasadzenie od przeciwnika kosztow postepowania odwolawczego. Natomiast
sformutowany wniosek ewentualny opiewal na uchylenie wadliwego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania.

Strona pozwana merytoryczne stanowisko w przedmiocie $rodka odwolawczego zajela na rozprawie apelacyjnej
odbytej dnia 12 grudnia 2016 r., domagajac sie jego oddalenia oraz przyznania zwrotu kosztow postepowania za 11
instancje.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i jako taka nie zastuguje na uwzglednienie.

Whbrew zarzutom apelujacego Sad Rejonowy nalezycie przeprowadzil postepowanie dowodowe, a na podstawie
jego wynikéw poczynil prawidlowe ustalenia faktyczne. Umozliwia to Sadowi Okregowemu przyjecie tych ustalen
za wlasne, co niniejszym Sad czyni. Zadnych uwag ani zastrzezeh nie wzbudza takze dokonana ocena prawna,
albowiem poczyniony na tym tle wywod jurydyczny jest spdjny i przekonujacy. Lektura uzasadnienia kontrolowanego
orzeczenia prowadzi za$ do wniosku, ze Sad I instancji wyjatkowo wnikliwie przyjrzal sie okoliczno$ciom sprawy oraz
wystepujacym na jej gruncie problemom, nie dopuszczajac sie w tym zakresie zadnych bledéw ani uchybien.

W treSci apelacji zostaly wprawdzie zawarte zaréwno zarzuty procesowe, jak i zarzuty materialne, jednakze Sad
odwolawczy zdecydowal sie na ich laczne rozpoznanie, gdyz istota rzeczy sprowadza sie do prawnej kwalifikacji jednej
z kategorii naklad6w poczynionych przez poprzednika prawnego strony powodowej na terenie nieruchomosci, bedacej
przedmiotem uzytkowania wieczystego.

Na wstepie przypomnienia wymaga, ze wedle art. 238 k.c. wieczysty uzytkownik przez czas trwania uzytkowania
wieczystego uiszcza oplate roczng. Z tego unormowania wynika, ze obowiazek oplaty rocznej obcigza kazdoczesnego



uzytkownika wieczystego przez czas trwania jego prawa i nie ma mozliwos$ci zwolnienia sie od tej oplaty. Dominujacy
w orzecznictwie i doktrynie poglad zaklada, ze oplata ta ma charakter cywilnoprawny i jest Swiadczeniem okresowym.
W konsekwencji dopuszczalna jest droga sadowa do dochodzenia przez Skarb Panstwa lub gmine oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste (tak SN w uchwale z dnia 25 czerwca 1997 r., III CZP 23/97, opbl. OSN Nr 12/1997 poz. 188;
zob. tez orzeczenie SN z dnia 25 lutego 1997 r., I CKU 10/97, opubl. Prok. i Pr. Nr 9/1997 poz. 38).

Szczegdlowe regulacje dotyczace oplat z tytulu uzytkowania wieczystego zamieszczone sa natomiast w art. 67 — 81
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2015 r. poz. 174 — zwana
dalej u.g.n.). Przepisy te majg charakter bezwzglednie obowiazujacy. Z merytorycznego punktu widzenia przepisy te
dokladnie i precyzyjne okreslaja wszelkie kwestie zwigzane z ustalaniem, pobieraniem i uiszczaniem oplat rocznych.
Ustawodawca w tych przepisach wyczerpujaco uregulowal caly tryb postepowania w zwigzku z oplatami rocznymi,
bez mozliwoSci zadnych najmniejszych nawet odstepstw.

Zgodnie z art. 77 ust. 1 zd. 1 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Dokladnie taka wlaénie sytuacja miala miejsce w niniejszej sprawie, co trafnie zaznaczyt Sad Rejonowy. Gléwnymi
czynnikami wplywajacymi na wzrost wartoéci nieruchomosci byly za$ liczne naklady dokonane podczas budowy
pawilonu handlowego sieci (...), ktore wczesniej nie zostaly odpowiednio rozliczone w ramach oplaty rocznej
spoczywajacej na uzytkowniku wieczystym. Orzekajac o tych nakladach Sad I instancji kierowat sie brzmieniem art.
77 ust 4 u.g.n. i art. 77 ust 6 u.g.n. Pierwszy z nich stanowi, ze przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1,
na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakltadéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej po
dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Z kolei w my$l drugiego przepisu zasade, o ktorej mowa w ust. 4, stosuje
sie odpowiednio do nakladow koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez
uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomos$ci gruntowe;j.

Odnoszac sie do kluczowego zarzutu apelacji stwierdzi¢ nalezy, iz Sad Rejonowy nie dopuscil sie naruszenia art.
77 ust 6 u.g.n. W ocenie Sadu Okregowego wskazany przepis nalezy traktowaé jako lex specialis w stosunku do
ustepu 4 majacego generalny charakter. Wypada bowiem zauwazy¢, iz przepis ustep 4 reguluje kwestie wszelkich
nakladéw na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej, przy czym naklady te nie muszg byé
nakladami koniecznymi i nie musza wplywaé¢ na cechy techniczno-uzytkowe gruntu. Przepis ustep 6 obejmuje zas
swoim zakresem przedmiotowym naklady nie skutkujace budowa urzadzen infrastruktury technicznej, o ile sa to
naklady konieczne i wplywaja na cechy techniczno-uzytkowe gruntu np. zageszczanie gruntu czy makroniwelacje
gruntu (zob. Jakub Jan Ziety ,Zaliczenie nakladéw poniesionych przez uzytkownika na poczet réznicy miedzy
oplata dotychczasowa a zaktualizowana — wybrane aspekty”, opubl. Samorzad Terytorialny Nr 11/2009 str. 69). Z
uwagi na brzmienie przepisu koniecznym jest zatem wyjasnienie pojecia nakladéw koniecznych. Obszerna analiza
zagadnienia zostala zawarta w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 30 stycznia 2014 r., III CSK 42/13, opubl. baza prawna
LEX Nr 1463870). Punkt wyjécia stanowi rozréznienie sie trzech rodzajow nakladow tj. koniecznych, uzytkowych
i zbytkowych. Jak wyjasnil SN przez naklady konieczne rozumie sie naklady, ktérych celem jest utrzymanie rzeczy
w stanie zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Nakladami uzytecznymi sg za$
naktady dokonane w celu ulepszenia rzeczy. Natomiast naklady zbytkowe stuza nadaniu rzeczy cech odpowiadajacych
upodobaniom posiadacza, zaspokojeniu jego potrzeb estetycznych. Warto dodac, ze Kodeks cywilny wyréznia jedynie
naklady konieczne i inne naklady (art. 226 k.c.). Podzial drugiej kategorii nakladéw na uzyteczne i zbytkowe jest
podzialem przyjetym w pi$miennictwie i w orzecznictwie (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 marca 2006 r.,
III CSK 3/06, nie publ.). Przez uzyte w art. 77 ust. 6 u.g.n. pojecie nakladéow koniecznych nalezy zatem rozumiec
poniesione przez uzytkownika wieczystego naklady na grunt potrzebne do normalnego korzystania z niego zgodnie
z przeznaczeniem. Ze wzgledu na to, ze przytoczony przepis ogranicza mozliwo$¢ zaliczenia nakladéw na poczet
réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowana do nakladéw koniecznych i jednocze$nie wymaga,
aby wplywaly one na cechy techniczno-uzytkowe gruntu i spowodowaly wzrost warto$ci nieruchomosci gruntowej,
moga sie pojawi¢ trudnoSci z oceng, ktére z dokonanych na grunt nakladéow sa nakladami koniecznymi, a ktére np.



uzytecznymi. Wydaje sie, ze wskazanie w art. 77 ust. 6 u.g.n. jedynie na naklady konieczne jest, co podniesiono rowniez
w literaturze, niezbyt fortunne, albowiem naklady konieczne obejmuja w zasadzie tylko naktady stuzace utrzymaniu
rzeczy w stanie zdatnym do normalnego korzystania z niej zgodnie z przeznaczeniem. Majac jednak na wzgledzie
tres$é przepisu i zasade racjonalnego dzialania ustawodawcy, nalezy przyjac, iz zaliczeniu podlegaja jedynie dokonane
przez uzytkowania naklady na grunt potrzebne do normalnego korzystania z niego, zgodnie z przeznaczeniem
nieruchomosci gruntowej. Warto tez dodaé, ze nalezy — co trafnie podkre§lono w piSmiennictwie — odrdzniaé
przeznaczenie gruntu od okreslonego w umowie celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. Przeznaczenie gruntu
wynika przede wszystkim z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy.
Okre$lony w umowie cel oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste nie musi natomiast by¢ tozsamy z przeznaczeniem
gruntu, albowiem moze zosta¢ w umowie okreSlony wezej niz przeznaczenie gruntu.

Przekladajac powyzsze na realia niniejszej sprawy w calej rozciaglosci zgodzi¢ sie trzeba ze stanowiskiem Sadu
Rejonowego, ze wskazywane przez strone powodowa naklady w postaci rozbiorki dotychczasowego starego budynku i
wycinki drzew (w zbyt duzej liczbie) nie stanowily nakladow koniecznych w rozumieniu art. 77 ust. 6 u.g.n. Tym samym
nie sposob podzieli¢c odmiennej koncepcji skarzacego. Mianowicie jego zdaniem rozebranie budynku uzytkowego
bylo niezbedne do wykorzystania oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem.
Sama za$ nieruchomo$¢ lezy na obszarze gdzie dopuszcza sie zabudowe handlowo — uslugows, wobec czego
wykorzystanie jej w tym celu nie bylo mozliwe bez uprzedniego usuniecia wspomnianego budynku. Co wiecej
tego typu dzialania wplywaly takze na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, albowiem stworzyly one przez usuniecie
ograniczen warunki pozwalajace przystapi¢ do zabudowy nieruchomosci gruntowej zgodnie z jej przeznaczeniem i
aktualnym celem oddania w uzytkowanie wieczyste. Ponadto spowodowalo to jeszcze wzrost warto$ci nieruchomosci,
co nie bylo zreszta kwestionowane przez strone pozwana. Przedstawione w tej sferze zapatrywania pozostaly jednak
golostownymi twierdzeniami, ktore nie zostaly poparte miarodajnym materialem dowodowym. Nie ulega przeciez
zadnych najmniejszych watpliwosci, ze w przypadku nakladéw ciezar wykazania zaréwno faktu ich poniesienia jak
i wysoko$ci spoczywa na wieczystym uzytkowniku — stosownie do reguly ogolnej z art. 6 k.c. Tymczasem strona
powodowa ewidentnie nie podotala tym powinnoSciom. Przede wszystkim nie przedstawila w tym zakresie zadnej
dokumentacji zroédlowej, w zwiazku z czym w sumie nie wiadomo kto i dla kogo dokonat rozbiorki. Zamiast tego
ograniczyla sie tutaj do powolania jednego $wiadka w osobie M. R., ktory jednak nie byt w stanie przedstawi¢ zadnych
blizszych szczegbéldw na temat wyburzenia budynku. Poza tym powodowa spolka probowala jeszcze w korzystny
dla siebie sposob interpretowaé¢ wypowiedzi bieglej A. K., nadajac im pozadane przez siebie znaczenie. Z uwaznej
lektury opinii nie wynika bynajmniej wyrazny wniosek o koniecznosci rozebrania dotychczasowego budynku. Wrecz
przeciwnie mozna nawet powiedzieé, iz biegla raczej wskazywala na mozliwosci jego ewentualnego wykorzystania,
tym bardziej, ze w owym czasie (2002 r.) budynek o wartosci 200.000 zt wciaz byt w dobrym stanie technicznym.
Oczywi$cie zrozumialym jest dgzenie powodowej spdtki do budowy nalezytego wizerunku wlasnej marki, co odbywa
sie poprzez stosowanie ujednoliconych standardéw i procedur. Spbtka dopuszcza jednak odstepstwa od tej normy i
jest w stanie zaadoptowa¢ okreslone budynki do wlasnych potrzeb lub tez zbudowaé obiekt zgodny architektonicznie
i urbanistycznie z najblizszym otoczeniem. Z uwagi na to mozna tez przyjaé, iz podobne rozwigzania wchodzily w
rachube w odniesieniu do nieruchomo$ci przy ul. (...). Sama powodka nie wykazala za$ nic odmiennego, zwlaszcza
tego, iz wspomniany budynek nie nadawat sie do prowadzenia dzialalnoéci handlowej, a w szczegolno$ci do pelnienia
funkeji magazynowej lub administracyjnej. Przy takim postepowaniu strony powodowej stwierdzi¢ zatem nalezy, iz
rozbioérki weze$niejszego budynku nijak nie dawatlo sie zakwalifikowaé do kategorii nakladu koniecznego. Co najwyzej
jak stusznie zaznaczyt Sad Rejonowy mozna tutaj méwic¢ o nakladzie uzytecznym, jednajze ten rodzaj nakladu nie
podlega juz rozliczeniu w ramach oplaty rocznej placonej z tytulu uzytkowania wieczystego.

Reasumujgc, zarzut wydania zaskarzonego wyroku z naruszeniem art. 77 ust. 6 u.g.n nalezalo uznac¢ za
nieuzasadniony.

W tym stanie rzeczy chybione zarzuty apelacyjne rodzily konieczno$¢ oddalenia §rodka odwolawczego na podstawie
art. 385 k.p.c.



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono w pkt 2 wyroku na podstawie art. 98 § 111 3 k.p.c. w zw. z art.
391 § 1 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik procesu. Wobec oddalenia apelacji powodowa spotka
(...) przegrala postepowanie w II instancji, dlatego tez na niej cigzy obowiagzek pokrycia zwigzanych z tym kosztow.
Na wydatki poniesione przez strone pozwana zlozylo sie jedynie wynagrodzenie jej pelnomocnika w osobie radcy
prawnego, ktorego wysoko$é (2.400 z1) ustalono na podstawie § 10 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych (Dz. U. z 2015 1. poz.
1804).

Stosownie do tredci art. 350 § 1 k.p.c. nalezalo sprostowac¢ oczywista omylke popelniona przez Sad Rejonowy
w zakresie oznaczenia strony powodowej. Mianowicie w tym charakterze wystepowal (...) spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cia spétka komandytowa z siedziba wJ., anie (...) spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg
wd..



