Sygn. akt I ACa 6/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 kwietnia 2015 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Janusz Leszek Dubij
Sedziowie : SA Magdalena Pankowiec (spr.)
SO del. Elzbieta Siergiej
Protokolant : Urszula Westfal

po rozpoznaniu w dniu 30 kwietnia 2015 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spoétki z o.0. w B.

przeciwko Gminie B. - Prezydentowi Miasta B.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 15 pazdziernika 2014 r. sygn. akt I C 525/13

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 11 2 w ten sposoéb, ze ustala oplaty z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci
polozonej w B. przy ulicy (...), obreb (...), oznaczonej nr geodezyjnym(...) o powierzchni 36.882 m
(&)

- zarok 2013 w wysokosci 75.637,62 zi;

- za rok 2014 w wysokosci 107.381,95 zL;

- zarok 2015 i lata nastepne w wysokosci 139.126,29 zL;

b) w punkcie 3 w ten sposoéb, ze znosi wzajemnie miedzy stronami koszty procesu;

II. oddala apelacje w pozostalej czesci;



III. zasqdza od powodki na rzecz pozwanej 760 zl tytulem zwrotu kosztéow instancji odwolawczej.

UZASADNIENIE

(...) Sp. z o0.0. z siedziba w B. zlozyla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w B. z
6.03.2013 1., sygn. akt (...), traktowany jako pozew w sprawie o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania

2D paleznej za

wieczystego nieruchomosci polozonej w B., przy ul. (...), oznaczonej nr geod. (...), 0 pow. 36.882 m
rok 2013 i lata nastepne w wysokos$ci 143.903,20 zl twierdzac, ze aktualizacja tej oplaty jest uzasadniona w innej
wysokoSci. Ponadto wniosla, aby przy ustalaniu oplaty za wieczyste uzytkowanie zaliczy¢ na poczet r6znicy miedzy
oplatag dotychczasowa a oplatg zaktualizowana rownowarto$¢ koniecznych nakladow, ktore zostaly poczynione na
nieruchomo$¢ w lacznej kwocie 267.722 zl. Domagala sie tez obciazenia pozwanego kosztami procesu. Pozwany
Prezydent Miasta B. wni6st o oddalenie powbdztwa i ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania w wysokos$ci
ustalonej na podstawie warto$ci gruntu, oszacowanego w opinii bieglego sadowego oraz o obcigzenie powddki
kosztami procesu. Sad Okregowy wyrokiem z dnia 15.10.2014 r. ustalil, Zze wysoko$¢ oplaty z tytulu wieczystego
uzytkowania naleznej za rok 2013 i na lata nastepne wynosi 139.126,29 zl, oddalil powddztwo w pozostalym zakresie
i orzekl o kosztach procesu. Rozstrzygniecie to oparl o nastepujace ustalenia faktyczne i oceng prawna.

W dniu 30.08.2002 r. powdd zawarl z Gming B. ,umowe przeniesienia wlasno$ci zorganizowanej czeSci
przedsiebiorstwa oraz oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste”, na mocy ktorej m.in. powod nabyt prawo
uzytkowania wieczystego opisanej na wstepie nieruchomos$ci gruntowej przez okres 99 lat. Jej warto$¢ ustalono
na podstawie operatu szacunkowego na kwote 1.260.627 zl, oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego — w
wysokoSci 37.818,81 z1. Do dnia 13.11.2012 r. oplata ta nie byla aktualizowana.

Powodka poczynila na uzytkowanej nieruchomosci nastepujace naklady:
1. rozbudowa parkingu przy (...) o podjazd (z plyt drogowych) — 9.453,30 zl,
2. gratowisko plac z polbruku 30.05.2008 r. — 24.713,47 zl,

. kanalizacja deszczowa przy Stacji Paliw 31.05.2012 r. — 54.125,39 zl,

w

4. kanalizacja deszczowa przy wiacie na odpady 2012 r. — 63.130,02 zl,
5. remont nawierzchni placu (asfaltowanie 1600 m” 2012 1.) — 78.720,00 1,

6. asfaltowanie nawierzchni pod wiatg 376,75 m® — 37.579,82 zl.

Pismem Nr (...)z 9.11.2012 r. Prezydent Miasta B. wypowiedzial (...) sp. z 0.0. w B. dotychczasowa wysoko§¢ oplaty
rocznej, oferujac do przyjecia nowa w wysokoSci 149.903,20 zl na rok 2013 i lata nastepne. Jednocze$nie wskazal, ze

((2))

warto$¢ 1 m nieruchomoésci wynosi 135,48 zl, a calej nieruchomoéci 4.996.773,36 zl.

W toku postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w B. (dalej powolane jako (...)) powodka
przedlozyla wycene nieruchomosci dokonana przez J. J. w operacie szacunkowym z 5.01.2013 r., z ktérego wynika
odmienna warto$¢ niz okreSlona w operacie szacunkowym z 19.03.2012 r., sporzadzonym przez rzeczoznawce
majatkowego J. P.. (...), orzeczeniem z 6.03.2013 r. nr (...) ustalilo, na rok 2013 i lata nastepne oplate roczna w
wysoko$ci 144.658,58 zl. Powdd wnidst sprzeciw od tego orzeczenia.

Sad dopuscil dowdd z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomo$ci w celu ustalenia wartosci rynkowe;j
nieruchomoéci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda wedlug stanu i cen na dzien 31.03.2012 r. i wypowiedzenia
sig, czy naklady poczynione na nieruchomo$¢ w kwocie 267.722,00 zt sa nakladami koniecznymi z uwagi na
cel prowadzonej dzialalno$ci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Z opinii
sporzadzonej przez bieglaM. P. wynika, ze warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci wedlug stanu i poziomu cen z tej daty



wynosi 4.637.542,68 zl, co ostatecznie bylo bezsporne. W podsumowaniu biegla podala, ze wyceniana nieruchomosé
posiada lokalizacje szczegdlowa przecietna, powierzchnie dzialki niekorzystng, dostep do drogi bardzo dobry,
ksztalt dzialki bardzo korzystny, dostep do uzbrojenia bardzo dobry. Odno$nie nakladéw wskazala, ze te dotyczace
asfaltowania nawierzchni pod wiata nie maja charakteru koniecznych ze wzgledu na zakres projektu budowlanego,
natomiast pozostale mozna uznaé za konieczne, wplywajace na cechy techniczno — uzytkowe, lecz ich zakres nie
umozliwia okre§lenia ich wartoSci rynkowej. W ocenie bieglej, zgodnie z przepisami prawa, nie sa to kwoty kosztéw
poniesionych przez uzytkownika wieczystego.

Wartoé¢ nieruchomosci wedtug stanu na dzien 15.10.2005 r., w ktérym powod zaczal czynic pierwsze naklady, w opinii
uzupetniajgcej biegta oszacowata takze na kwote 4.637.542,68 zl, uzasadniajac to faktem, ze cechy rynkowe takie jak
lokalizacja szczegblowa, powierzchnia dzialki, dostep do drogi, ksztalt dziatki i dostep do uzbrojenia w media, ktore
mialy wplyw na warto$¢ nieruchomosci sg takie same jak na date 31.03.2012 r. wedlug cen na 31.12.2012 r. W tej czesci
opinia byla kwestionowana przez powoddke, Sad za$ uznal ja za prawidlowa w Swietle art. 152 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami (dalej powolywana jako u.g.n.) w zw. z § 28 rozporzadzenia Rady Ministroéw z dnia 24.09.2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego i art. 153 u.g.n. i oparl na niej swoje ustalenia
faktyczne.

Majac wiec na wzgledzie okreSlong przez biegla warto§¢ nieruchomosci, Sad uznal, ze zaistnialy przeslanki
podwyzszenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, okreSlone w art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Przyjal, ze powodka wykazala, ze warto$¢é przedmiotowej nieruchomosci byla nizsza, anizeli
wskazal pozwany w wypowiedzeniu. Zgodnie z art. 77 ust. 1 zd. ostatnie u.g.n. zaktualizowang oplate roczna na rok
2013 i lata nastepne Sad ustalil na 139.126,29 z}.

Dokonujac analizy art. 77 ust. 6 u.g.n. w zw. z art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n., Sad nie znalazl podstaw do zaliczenia
na poczet réznicy w oplatach zaktualizowanych i dotychczasowych poniesionych przez uzytkownika wieczystego
nakladéw koniecznych, wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe gruntu. Wskazal, ze ze sporzadzonej na
potrzeby sprawy opinii wynika, ze nie spowodowaly wzrostu warto$ci nieruchomogéci. Warto§¢ nakladéw zgodnie z §
28 ust. 7 rozporzadzenia, podobnie jak warto$¢ nakladow, o ktérych mowa w § 28 ust. 4 i 5, stanowi iloczyn warto$ci
okreslonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia i procentowego udziatu uzytkownika wieczystego w kosztach
budowy poszczegblnych urzadzen infrastruktury techniczne;j.

Wedlug § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia warto$¢ nakladéw odpowiada r6znicy warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej
jej stan po dokonaniu nakladéw i warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed ich dokonaniem, przy czym
przy okreslaniu warto$ci nakladow wedlug zasad rynkowych dla ustalenia r6znicy warto$ci nieruchomosci okresla sie
jej warto$¢ rynkowa.

Powolujgc sie na utrwalone orzecznictwo, Sad Okregowy wskazal, ze celem konstrukeji art. 77 ust. 4-6 u.g.n. nie jest
zwrdcenie przez wlasciciela uzytkownikowi wieczystemu warto$ci naktadow stanowigcych rownowarto$é urzadzen
infrastruktury zainstalowanych na jego gruncie przez pomniejszenie o ich sume wysokoS$ci optaty rocznej, a jedynie
uwzglednienie okoliczno$ci, ze urzadzenia te mogg mie¢ wplyw na wzrost wartoéci nieruchomosci, a wiec stanowia
przysporzenie na jej rzecz. OkresSlenie wartoSci nakladéw nastepuje wedlug wartosci rynkowej, bowiem przepis ten
przywoluje tylko § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia, pomijajac pkt 2 dotyczacy okreslania wartoSci nakladow § 28 ust. 7
rozporzadzenia wedlug zasad kosztowych. Tak, wiec ustawodawca nie przewidzial okre$lania nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego wedlug zasad kosztowych.

Wartoé¢ nakladéow odpowiada roéznicy wartoéci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladow i
warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed ich dokonaniem, przy czym przy okre$laniu warto$ci naktadow
wedlug zasad rynkowych dla ustalenia roéznicy warto$ci nieruchomosci okre$la sie jej warto§é rynkowsg. Tak, wiec
wedlug przepiséw prawa nie ma mozliwosci zaliczenia nakladéw stanowiacych ich rownowarto$¢ wynikajaca z faktur
lub innych dokumentéw finansowych.



Z powyzszych przepisoOw, opisu nieruchomo$ci przedstawionej w opinii oraz zakresu nakladéw, w ocenie Sadu
wynikalo, Ze nie istnieje mozliwo$¢ zaliczenia na poczet réznicy miedzy oplatg dotychczasowa a oplata zaktualizowang
nakladdw, ktore zostaly poczynione przez powoda. Biegla w swojej opinii jednoznacznie stwierdzila, ze cechy rynkowe,
takie jak lokalizacja szczegblowa, powierzchnia dzialki, dostep do drogi, ksztalt dzialki i dostep do uzbrojenia w
media, ktére mialy wplyw na warto$¢ nieruchomoéci sa takie same, wiec warto$¢ nieruchomosci na 15.10.2005 r.
jak 31.03.2012 r. wedlug cen na 31.12.2012 r. jest taka sama. Wobec powyzszego nie mogly zosta¢ uwzglednione
naklady konieczne poczynione przez powoda, ktore co prawda wplynely na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, ale
nie spowodowaly wzrostu jego wartosci. Stad orzekl jak w sentencji wyroku na mocy art. 189 k.p.c. w zw. z art. 77 ust.
1w zw. z art. 80 ust. 1 u.g.n. O kosztach rozstrzygnal na mocy art. 100 k.p.c., rozdzielajac je stosunkowo.

Powodka wniosla apelacje od tego wyroku, zaskarzajac go w caloéci i zarzucajgc naruszenie:

1. art. 328 § 2 k.p.c., poprzez brak w wyroku przytoczenia podstawy prawnej oraz jej wyjasnienia, w szczegolnos$ci
art. 77 ust. 2a u.g.n.

2. art. 233 § 1 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c., poprzez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodoéw stanowigcych
material dowodowy w sprawie, w szczeg6lnoéci w zakresie uznania przez Sad pierwszej instancji, ze sporzadzone
w sprawie opinie bieglego sadowego M. P. zawieraja wycene przedmiotowej nieruchomosci na dzien 15.10.2005
r., w okolicznoéciach sprawy wskazujacych, iz biegly sadowy okreslajac warto$¢ nieruchomosci na wyzej wskazany
dzien dokonal jedynie stwierdzenia niepopartego rzetelng analizg oparta o tresé rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 7.08.1998 r. w sprawie szczeg6lowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2011 r. nr 65 poz. 985 ze zm.),

3. naruszenie art. 77 ust. 2a u.g.n., poprzez jego niezastosowanie i ustalenie wysoko$ci naleznej oplaty za wieczyste
uzytkowanie za rok 2013 i lata nastepne w wysoko$ci 139.126,29 zl, w okoliczno$ciach sprawy wskazujgcych na
konieczno$é okreslenia przez Sad pierwszej instancji $wiadczen uzytkownika wieczystego z tytulu oplaty rocznej w
poszczegblnych okresach z uwzglednieniem powyzszej regulacji.

Po ostatecznym sprecyzowaniu wnioskow apelacyjnych na rozprawie w dniu 30.04.2015 r., wniést o uchylenie
zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja byla czesciowo uzasadniona.

Nietrafne okazaly sie zarzuty o charakterze proceduralnym — dotyczace treéci uzasadnienia zaskarzonego orzeczenia
oraz dokonanej przez Sad pierwszej instancji oceny materialu dowodowego, do ktorych nalezy sie odnie$¢ w pierwszej
kolejnosci.

Niezasadnym i niekonsekwentnym, zwlaszcza w kontekScie zarzutu naruszenia prawa materialnego — art. 77 ust.
2a u.g.n. poprzez jego niezastosowanie, byl zarzut uchybienia art. 328 k.p.c. przez brak przytoczenia w pisemnych
motywach podstawy prawnej oraz jej wyjasnienia, w szczegdlnoéci wlasnie art. 77 ust. 2a u.g.n. W orzecznictwie
jednolicie przyjmuje sie, ze o uchybieniu takim mozna moéwié jedynie wtedy, gdy uzasadnienie zaskarzonego
orzeczenia nie zawiera danych pozwalajacych na jego kontrole, czy prawo materialne i procesowe zostalo nalezycie
zastosowane (postanowienie SN z dnia 21.11.2001 r., I CKN 185/01, Lex nr 52726, zob. tez wyroki SN: z dnia
18.03.2003 r., IV CKN 1862/00, Lex nr 109420, z dnia 5.10.2005 r., I UK 49/05, M.Praw. 2006, nr 4, s. 214). Sad
Okregowy, wbrew twierdzeniom powddki, wskazal podstawe prawna rozstrzygniecia, upatrujac jej w art. 189 k.p.c.
w zw. z art. 77 ust. 1 w zw. z art. 80 ust. 1 u.g.n. i ja wyjasnit (k. 356-359), co wyklucza mozliwo$§¢ postawienia mu
zarzutu braku jej wskazania. Niemniej jednak, nalezalo zgodzié sie ze skarzaca, ze oprocz art. 77 ust. 1 oraz ust. 4 i
5 u.g.n., ktore okreslaja warunki i sposob ustalania oplaty rocznej, uwzglednié¢ nalezalo takze art. 77 ust. 2a u.g.n.,
jako regulujacy sposdb jej poniesienia w rozlozeniu na kolejne lata w przypadku, gdy nowo ustalona oplata roczna



przewyzsza co najmniej dwukrotnie oplate dotychczasows, co jednak bylo uchybieniem natury materialnoprawnej,
0 czZym nizej.

Sad nie podzielil tez zarzutu blednej oceny materialu dowodowego poprzez oparcie sie przez Sad na opinii bieglej,
ktéra zdaniem skarzgcej nie spelniala wymogoéw zastrzezonych dla operatu szacunkowego.

W tej kwestii na wstepie nalezy zwrdci¢ uwage, ze ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami rozréznia naklady na
budowe urzadzen infrastruktury technicznej, zdefiniowane w art. 143 ust. 2 u.g.n. oraz naklady konieczne — art.
77 ust. 6 u.g.n. Jedynie co do tych ostatnich w ustawie wyraznie wskazano, ze podlegaja zaliczeniu na poczet
oplat za uzytkowanie wieczyste, o ile zwiekszajg warto$¢ nieruchomosci. Sam ustawodawca zatem zawarl w normie
tej wskazowke, ze powinny by¢ szacowane metoda rynkows. Te dwie kategorie nakladéw nie musza sie ze soba
pokrywa¢ — ich zakres moze by¢ zupelie inny. Nie ma jednak potrzeby ich rozr6zniania na uzytek niniejszej sprawy,
poniewaz mimo pewnej niezrecznosci redakeyjnej art. 77 u.g.n., sposob zaliczenia tych nakladéw na oplate roczng w
rozporzadzeniu wykonawczym do tej ustawy zostal uregulowany w sposéb tozsamy. Ot6z § 28 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 24.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego wskazuje,
ze warto$¢ nakladow, o ktérych mowa w art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n., ustala sie na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1. Ten z
kolei stanowi, ze warto$¢ nakladéw odpowiada réznicy wartoéci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu
nakladéw i warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem tych nakladéw, przy czym, przy
okreéleniu warto$ci nakltadéw wedtug zasad rynkowych, dla ustalenia r6znicy wartoéci nieruchomosci okreséla sie jej
warto$¢ rynkowa. Przepisy te nie zezwalaja na rozliczenie nakladow metoda kosztowa. Parafrazujac powyzsze, mozna
skonstatowaé, ze rozliczeniu jako naklad, w tym naklad konieczny, wplywajacy na cechy techniczno — uzytkowe gruntu
na podstawie art. 77 ust. 6 w zw. z ust. 4 i 5 u.g.n., podlega suma stanowigca przyrost warto$ci nieruchomosci, nie
za$ koszty realizacji danego nakladu (por. wyrok SA w Krakowie z 26.09.2012 r., I ACa 853/12, LEX nr 1236774, G.
Bieniek [w:] G. Bieniek (red.) Ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, Komentarz, Wyd. LexisNexis, Warszawa 2012,
str. 509).

W tym miejscu odwolaé sie nalezy do opinii powolanej w sprawie bieglej sadowej z zakresu szacowania nieruchomosci
M. P., ktéra warto$¢ nieruchomosci na date przed czynieniem nakladéw — to jest 15.10.2005 r. i po zakonczeniu
ich czynienia — to jest 31.03.2012 r., wedlug cen na 31.03.2012 r. ustalila jako tozsama i odpowiadajaca kwocie
4.637.452,68 zl. Biegla w swojej opinii wprawdzie wypowiedziala sie w kwestiach prawnych, co nie byto jej zadaniem,
jednak uczynila to prawidlowo, a Sad Okregowy, odwotujac sie do stanowiska bieglej oraz treéci przywolanych powyzej
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami i rozporzadzenia wykonawczego, zasadnie przyjal, ze nie moga by¢
zaliczone na poczet oplat za uzytkowanie wieczyste wskazywane naklady, gdyz nie zwiekszajg wartoSci nieruchomosci.
Faktu poniesienia nakladow podlegajacych uwzglednieniu powddka nie wykazala. Nie podwazyta jednocze$nie opinii
bieglej, ktora ocenila w oparciu o akta sprawy i dostepne materialy poréwnawcze opisane szczegbélowo w opinii, ze
poczynione przez powoda naklady albo nie sg nakladami koniecznymi ze wzgledu na zakres projektu budowlanego
(naklady z pkt. 6 k. 52), albo sa nakladami koniecznymi wplywajacymi na cechy techniczno — uzytkowe (pozostate z
k. 52), lecz fakt ich poniesienia nie wplynal na podniesienie wartosci rynkowej nieruchomoéci. Te z kolei warunkuje:
lokalizacja szczegdlowa, powierzchnia dzialki, jej dostep do drogi, ksztalt oraz dostep do uzbrojenia, ktore to
parametry na przestrzeni lat 2005 — 2012 nie ulegly zmianie. W konsekwencji jako prawidlowa nalezy zakwalifikowaé
ocene, ze poczynione przez powoda naktady na doprowadzenie nieruchomosci do aktualnego stanu nie rzutowaly na
jej warto$é. Nie ma takze odzwierciedlenia w tresci opinii podnoszony w apelacji zarzut, ze biegla nie dokonala wyceny
warto$ci nieruchomosci wedtug stanu z daty sprzed poniesienia naktadéw i cen z daty aktualizacji. Biegla wyraznie
bowiem i niejednokrotnie wskazywala, ze wycena dokonana w oparciu o przyjete przez nia kryteria, przy zastosowaniu
wlaéciwego podejscia i techniki (art. 154 u.g.n.), w obu tych datach dawala tozsamy wynik z uwagi na identyczno§é
stosowanych w jej toku parametréw rzutujacych na cene rynkowa nieruchomoéci (lokalizacja, powierzchnia, dostep
do medi6éw i urzadzen infrastruktury). Skarzacy nie podwazyl tego ustalenia, jego zarzuty w istocie sprowadzaly sie do
kwestionowania stanowiska bieglej, jesli chodzi o nieuwzglednienie wartoSci poniesionych nakladéw, co z przyczyn
juz omdwionych nie moglo nastapic¢ w ramach obowiazujacych regulacji prawnych. Te opinie Sad Apelacyjny rowniez
podzielil, uznajac ja za rzetelng i prawidlowa przez co w pelni wystarczajaca do okreslenia pozadanych wartoéci. W



konsekwencji ocenil, ze Sad Okregowy trafnie, odwolujac sie do jej wnioskdw, a takze wlasnej analizy zasad obliczania
wartoSci nakladow okres§lonych w § 28 ust. 6 i 7 oraz § 28 ust. 4 i 5 w zwigzku z § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia
wykonawczego, nie doszukatl sie podstaw do uwzglednienia stanowiska strony powodowe;j.

W uzupekieniu tych rozwazan oceny mozna tylko wskazaé, ze za zaprezentowang powyzej oceng przemawia takze
argument wyplywajacy z wykladni celowoSciowej przepisow art. 77 ust 4-6 u.g.n. Celem wynikajacego z tych przepisow
uprawnienia uzytkownika wieczystego do zaliczania na poczet oplat na uzytkowanie wieczyste wartosci poniesionych
nakladéw bylo takie unormowanie sposobu ich rozliczania, by nie doprowadzi¢ do jego dwukrotnego obciazenia
finansowego. Doszloby do tego bowiem w sytuacji, gdyby najpierw ponosil koszty czyniac naklady na nieruchomoéc
powodujace zwiekszenie jej wartosci, zatem przyrost majatku wlasciciela, a nastepnie zobligowany bylby jemu placié
ustalong w oparciu o spowodowany tymi nakladami wzrost wartoSci nieruchomos$ci wyzsza oplate roczng. Jezeli
poczynione naklady pozostana neutralne dla wyceny rynkowej nieruchomosci, to nie ma powodu, zeby odejmowac
je od oplat za uzytkowanie wieczyste ze wzgledow czysto stusznoSciowych. Uzytkownik czyni je bowiem zgodnie z
wlasnymi potrzebami, we wlasnym, nie za$ wlasciciela interesie, sam z nich korzysta i je zuzywa. Nie zwiekszaja
one majatku wlasciciela, gdyz nie podnosza rynkowej wartoéci nieruchomosci, z drugiej za$ strony nie wplywaja na
wysoko$¢ oplat za uzytkowanie wieczyste.

Z tych powoddéw Sad Apelacyjny uznal, ze ten podstawowy zarzut jest nietrafny i nieuzasadnione jest z tego wzgledu
zadanie uchylenia wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji. Istota sprawy
zostala bowiem rozpoznana przezen prawidlowo.

Stuszny natomiast, co zasygnalizowano juz powyzej, okazal sie zarzut naruszenia art. 77 ust. 2a u.g.n. poprzez jego
niezastosowanie, czego potrzeba ostatecznie nie byla pomiedzy stronami sporna. Przepis ten stanowi, ze w przypadku,
gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty
rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczng w wysokosci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty
rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$§é dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czeéci,
ktore powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwbch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna
kwocie wynikajacej z jej aktualizacji (por. tez uchwata Sadu Najwyzszego z 28.02.2013 r., III CZP 110/12, LEX nr
1276512). Majac na wzgledzie tre$¢ tego przepisu, Sad Apelacyjny skorygowal nieznacznie przedstawione w apelacji
wyliczenie matematyczne oplat naleznych poczawszy od 2013 r., co dalo ostatecznie nastepujace kwoty: za 2013 r. —
75.637,62 z1 (37.818,81 zt x 2), za 2014 r. — 107.381,95 zt (75. 637,62 z1 + 31.744,34 z1) i za rok 2015 — 139.126,29 71
(107.381,95 71 + 31.744,34 7b).

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok w spos6b wskazany w sentencji na mocy art. 386 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 77 ust. 2a u.g.n. O kosztach postepowania w pierwszej instancji, Sad Apelacyjny orzekl na mocy art. 100
k.p.c., znoszac je wzajemnie pomiedzy stronami. Doszedl bowiem do przekonania, ze z uwagi na specyfike niniejszego
procesu, trudno jest jednoznacznie okresli¢ wynik sprawy na korzy$¢ jednej badz drugiej strony. Strona powodowa
wprawdzie z znacznie wiekszym stopniu ulegala, ale tez wylozyla znacznie wyzsze koszty niz pozwany. Uwzgledniajac
zatem uzasadnione stanowisko powodki co do rozlozenia zaktualizowanej oplaty na raty, Sad zmienil rozstrzygniecie
w zakresie kosztow w sposob wskazany w sentencji. Natomiast koszty instancji odwolawczej zostaly rozliczone zgodnie
z art. 100 k.p.c. wedlug zasady proporcjonalnoSci, przy uwzglednieniu § 6 ust. 6 i § 12 ust.1 pkt. 2 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnos$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2002 Nr

163, poz. 1349).



