Sygn. akt: I ACa 296/15; I ACz 351/15

WYROK

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 sierpnia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Gdansku I Wydziat Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Jakub Rusinski

Sedziowie: SA Ewa Tomaszewska

SA Marek Machnij (spr.)

Protokolant: sekr. sad. Justyna Pozarowczyk — Wardowska
po rozpoznaniu w dniu 27 sierpnia 2015 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotki Akcyjnej w G.
przeciwko Gminie M. (...)

o ustalenie

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Gdansku

z dnia 17 grudnia 2014 r. sygn. akt I C 359/14

oraz zazalenia pozwanej na zawarte w tym wyroku rozstrzygniecie o kosztach procesu

1) zmienia zaskarzony wyrok w punkcie 1 (pierwszym) w ten sposéb, ze ustala, iz zaktualizowana wysoko§¢ oplaty

rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w G. przy ul. (...), obejmujacego dzialki nr (...) o powierzchni

43 (czterdzieéci trzy) m” i nr (...) o powierzchni 15.219 (pietnascie tysiecy dwiescie dziewietnascie) m* (obecnie

nowopowstale dzialki nr (...)), obreb 21, wynosi:

a)za 2009T1. — 165.058,53 zl (sto sze$édziesiat piec tysiecy piecdziesigt osiem zlotych i piecdziesiat trzy grosze) i zalicza
na poczet réznicy w kwocie 88.138,53 zl (osiemdziesiat osiem tysiecy sto trzydzieSci osiem zlotych i pie¢dziesiat trzy
grosze) miedzy zaktualizowang oplata roczng a dotychczasowa oplatg roczng dokonane przez powoda (...) Spotke

Akcyjna w G. naklady wynoszace lacznie 681.100 zt (sze$cset osiemdziesiat jeden tysiecy sto zlotych),

b) od dnia 1 stycznia 2010 r. — 55.329,56 zl (piecdziesiat pieé tysiecy trzysta dwadzie$cia dziewieé zlotych i pie¢dziesiat

sze$¢ groszy) oraz oddala powodztwo w pozostalej czesci,
2) oddala obie apelacje w pozostalym zakresie,

3) oddala zazalenie,



4) znosi wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania apelacyjnego.
SSA Marek Machnij SSA Jakub Rusinski SSA Ewa Tomaszewska

Sygn. akt: I ACa 296/15; I ACz 351/15

UZASADNIENIE

Powod (...) S.A. w G. w sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w G. (dalej: SKO) z dnia 23
marca 2009 r. domagat sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego blizej okre$lonej
nieruchomo$ci jest nieuzasadniona, poniewaz pozwana Gmina M. (...) nie uwzglednila jego nakladéw w lacznej kwocie
2.520.110 zl, poniesionych na przebudowe linii energetycznej z napowietrznej na podziemna, pomimo ze byly to
naklady na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej w rozumieniu art. 77 ust. 4 i 6 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t. jedn. Dz. U. 2014 r., poz. 518 z p6zn. zm., powolywanej
dalej jako ,u.g.n.”). Ponadto kwestionowal on prawidlowo$¢ operatu szacunkowego, na podstawie ktérego ustalony
zostal wzrost warto$ci nieruchomosci, jak réwniez przyjeta przez pozwana funkcje spornej nieruchomo$ci, skutkujaca
zastosowaniem stawki 3 % przy ustalaniu wysokoSci oplaty roczne;j.

Pozwana wniosla o oddalenie powodztwa, twierdzac, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci byla uzasadniona, poniewaz wzrosta warto$¢ tej nieruchomoéci, a zarzuty powoda
wobec prawidlowosSci operatu szacunkowego sa bezpodstawne. Jednocze$nie pozwana zaprzeczyla, aby dokonala
zmiany stawki procentowej oplaty rocznej oraz kwestionowala mozliwoé¢ zaliczenia wskazanych przez powoda
nakladéw, poniewaz uwzglednieniu mogg podlegaé jedynie naklady dokonane po ostatniej aktualizacji, podczas gdy
wobec powoda wcze$niej jeszcze nie dokonywano aktualizacji, a ponadto zakres tych nakladéw nie miesci sie w
pojeciu nakladéw poniesionych na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej. Niezaleznie od tego
kwestionowala ona réwniez fakt poniesienia podawanych przez powoda nakladéw konkretnie na nieruchomoéc objeta
sporng aktualizacja.

Sad Okregowy w Gdansku wyrokiem z dnia 16 grudnia 2011 r. oddalil powddztwo i zasadzil od powoda na rzecz
pozwanej kwote 3.617 zt tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

W uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Okregowy wskazal, ze warto$¢ oddanych powodowi w uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci, w sklad ktorej wchodza dzialki nr (...), zgodnie z opinia bieglej J. D. (1) wynosila w dniu zlozenia
wypowiedzenia, tj. 3 pazdziernika 2008 r., 5.729.900 zl. Natomiast pozwana na podstawie operatu szacunkowego
z dnia 21 maja 2008 r. ustalila warto$¢ tej nieruchomosci na kwote 5.501.951 zl i na tej podstawie wypowiedziala
powodowi dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, ustalajac jej wysoko§é przy stawce 3 %
na kwote 165.058,53 zl od dnia 1 stycznia 2009 r. R6znica miedzy nowa a dotychczasowa oplata wynosita 88.138,53 zl.
Sad Okregowy uznat wiec, ze kwestionowane przez powoda wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty roczne;j
bylo uzasadnione.

Jednocze$nie Sad ten stwierdzil, Ze nie bylo podstaw do zaliczenia na poczet powyzszej réoznicy w wysoko$ci oplaty
rocznej wskazanych przez powoda nakladéw poniesionych na przebudowe linii energetycznej z napowietrznej na
podziemna, ktérych warto$c¢ zgodnie z opinia uzupelniajaca bieglej J. D. wynosita 681.100 zl. Sad Okregowy wskazal
przede wszystkim, ze powdd nie jest uprawniony do zadania uwzglednienia tych nakladéw dlatego, ze sporna
aktualizacja byla pierwsza aktualizacja dokonana przez pozwang po tym, jak on stal sie wieczystym uzytkownikiem
przedmiotowej nieruchomogci, a zatem nie jest wobec niego spelniona przestanka, aby powyzsze naklady zostaly przez
niego dokonane po poprzedniej aktualizacji wysoko$ci oplaty roczne;j.

Sad Okregowy wskazal, ze z opinii bieglej wynika, ze wymienione przez powoda naklady na przebudowe linii
energetycznej z napowietrznej na podziemna nie stanowig infrastruktury technicznej, wplynely one natomiast na
cechy techniczno — uzytkowe gruntu i w ich nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowej, niemniej jednak
mozliwo$¢ zaliczenia nakladow dotyczy wylacznie nakladow poniesionych po dokonaniu poprzedniej aktualizacji.



Poza tym Sad Okregowy uznal, ze powod niezasadnie kwestionowal przyjeta przez pozwana stawke procentowa oplaty
rocznej, wynoszaca 3 %, poniewaz zmiana stawki moze nastapi¢ tylko na zadanie uzytkownika wieczystego w trybie
art. 81 u.g.n., czego dotychczas powdd nie uczynil.

Powyzszy wyrok — w wyniku apelacji powoda — zostal zmieniony przez Sad Apelacyjny w Gdansku wyrokiem z dnia 13
lipca 2012 1. sygn. akt I ACa 185/12 przez ustalenie, Ze oplata roczna za opisang w nim nieruchomo$¢, przy zaliczeniu
poniesionych przez powoda nakladéw o wartosci 681.100 zl, wynosi 76.920 zl rocznie, poczynajac od dnia 1 stycznia
2009 r. do chwili pelnego odliczenia powyzszej kwoty nakladéw oraz zasadzil od pozwanej na rzecz powoda kwote
11.531,19 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu za pierwsza instancje i kwote 7.107 zl tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Apelacyjny uznal, ze powod jest uprawniony do zadania zaliczenia spornych nakladéw, poniewaz uprawnienie
to obejmuje naklady dokonane po poprzedniej aktualizacji niezaleznie od tego, czy byla ona dokonana wobec
powoda jako obecnego uzytkownika wieczystego, ktory dokonal tych nakladéw. Sad Apelacyjny uznal ponadto,
ze wbrew pozwanej powo6d, dokonujac nakladéw, dzialal zgodnie z aktualnym przeznaczeniem nieruchomosci na
cele budownictwa wielomieszkaniowego, a poczynione przez niego naklady byly konieczne dla usuniecia kolizji
uniemozliwiajacej realizacje planowanej inwestycji mieszkaniowej i w ich nastepstwie wzrosta warto$§é nieruchomosci,
co spelnia wymogi okres§lone w art. 77 ust. 41 6 u.g.n.

Powyzszy wyrok Sadu Apelacyjnego, w wyniku uwzglednienia skargi kasacyjnej strony pozwanej, zostal uchylony
przez Sad Najwyzszy wyrokiem z dnia 12 wrzeSnia 2013 r. sygn. akt IV CSK 10/13 z jednoczesnym przekazaniem
sprawy Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.

Z uzasadnienia w/w wyroku wynika, ze Sad Najwyzszy nie podzielil pogladu pozwanej, ze w $§wietle przepisu art.
77 ust. 4 u.g.n. nie jest mozliwe zaliczenie nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego, w stosunku do
ktérego nie byla wezesniej dokonywana aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego.
Ponadto Sad Najwyzszy wskazal, ze obowiazkiem Sadu, po wniesieniu przez powoda sprzeciwu od orzeczenia SKO,
bylo samodzielne ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej i dopiero po ewentualnym ustaleniu jej wysoko$ci, powodujacej
powstanie réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana, mozliwe jest w ramach tej samej procedury
aktualizacyjnej zaliczenie spornych naktadéw poniesionych przez powoda na przed-miotowa nieruchomosé.

Sad Apelacyjny w Gdansku, ponownie rozpoznajgc sprawe po jej przekazaniu przez Sad Najwyzszy, wyrokiem z dnia
21 stycznia 2014 r. sygn. akt I ACa 844/13 uchylil zaskarzony wyrok Sagdu Okregowego w Gdansku z dnia 16 grudnia
2011 r. i przekazal sprawe temu Sadowi do ponownego rozpoznania, pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o
kosztach postepowania odwolawczego.

Sad Apelacyjny wskazal w uzasadnieniu w/w wyroku, ze w $wietle wigzacego stanowiska Sadu Najwyzszego
na obecnym etapie postepowania stwierdzi¢ mozna, ze rozstrzygnieta zostala juz na korzy$é powoda kwestia
dopuszczalnoéci zaliczenia nakladdéw poniesionych przez niego po dokonaniu poprzedniej aktualizacji oplaty rocznej,
pomimo ze tamta aktualizacja nastapila w stosunku do poprzedniego uzytkownika wieczystego. Wyja$nienia
wymagalo natomiast w dalszym ciagu, czy — w razie powstania na niekorzy$¢ powoda réznicy miedzy wysokoScia
dotychczasowej i zaktualizowanej oplaty rocznej — mozliwe jest zaliczenie na poczet tej ro6znicy wartoSci wskazywanych
przez niego nakladéw. W tym zakresie Sad Apelacyjny wskazal, ze podstawe ustalenia wysokos$ci zaktualizowanej
oplaty rocznej moze stanowié¢ opinia bieglej J. D., poniewaz nie zostala ona skutecznie zakwestionowana w tej
czesci, przy czym dodatkowo uwzglednié nalezalo, ze pozwana ustalila wysoko$é tej oplaty na podstawie operatu
szacunkowego, w ktérym ustalona byla nieco nizsza wartoé¢ spornej nieruchomosci. Konieczne bylo jednak ponadto
dokonanie ustalen i rozwazan co do charakteru poniesionych przez powoda nakladéow na nieruchomoéé, poniewaz
Sad pierwszej instancji w istocie uchylil sie od dokonania wlasnych ustalen i rozwazan co do charakteru powyzszych
nakladéw i ich wartos$ci, ograniczajac sie jedynie do przedstawienia spornych stanowisk stron oraz do przytoczenia
treSci opinii bieglej J. D. i zawartych wniej wnioskow. W zwiazku z tym Sad Apelacyjny wskazal, ze konieczne bedzie tez
rozwazenie, jakie przeznaczenie nieruchomos$ci powinno decydowac o ocenie powyzszych nakladow z punktu widzenia



mozliwosci ich zaliczenia do wydatkéw na urzadzenia infrastruktury technicznej lub do nakladéw koniecznych, a
mianowicie, czy nalezy bra¢ pod uwage przeznaczenie nieruchomosci w chwili jej oddania w uzytkowanie wieczyste na
baze magazynowo — transportowa, ktére niewatpliwie nie bylo juz aktualne w chwili dokonywania aktualizacji oplaty
rocznej, czy jej faktyczne przeznaczenie na cele budownictwa mieszkaniowego wynikajace ze studium uwarunkowan
i zagospodarowania przestrzennego gminy oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, a takze
z pozwolenia na budowe.

Po ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Okregowy w Gdansku zaskarzonym obecnie wyrokiem z dnia 17 grudnia 2014
r. ustalil, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu, polozonego w G. przy ul. (...), obejmujacego dziatki nr

(...) o powierzchni 43 m i nr (...) o powierzchni 15.219 m * (nowopowstale dziatki nr (...)), obreb 21, przy zaliczeniu
nakladow o warto$ci 681.100 zl poczynionych przez uzytkownika wieczystego (...) S.A. w G. na budowe urzadzen,
bedacych elementami infrastruktury technicznej, wynosi 165.058,53 z rocznie, poczynajac od dnia 1 stycznia 2009 r.
do chwili odliczenia catkowitej warto$ci tych nakladow oraz zniost wzajemnie miedzy stronami koszty postepowania
W sprawie.

W pisemnym uzasadnieniu powyzszego wyroku Sad Okregowy wskazal, ze w $wietle opinii bieglej J. D. uzasadniona
byla aktualizacja oplaty rocznej naleznej od powoda z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu, polozonego w G. przy ul.
(...), obejmujacego dzialki nr (...) o powierzchni 43 m ®inr (...) o powierzchni 15.219 m . Oplata ta poczawszy od dnia
1 stycznia 2009 r. powinna wynosié¢ 165.058,53 zl (tj. 3 % wartosci nieruchomosci okreslonej przez biegla na kwote
5.501.951 z1). Nie bylo bowiem podstaw do zastosowania stawki procentowej w wysoko$ci 1 % wartoSci nieruchomo$ci,
poniewaz zmiana stawki procentowej moglaby nastapié¢ jedynie w trybie wladciwym dla aktualizacji oplaty roczne;j.
Wobec tego uzytkownik wieczysty nie moze domaga¢ sie zmiany stawki procentowej oplaty rocznej niejako przy okazji
wypowiedzenia wysokoSci oplaty rocznej dokonanej przez wlasciwy organ, wskazana za$ przez powoda zmiana stawki
z 3 % na 1 % dokonana zostala na mocy orzeczenia SKO z dnia 22 listopada 2010 r. z dniem 1 stycznia 2010 1.

W niniejszej sprawie rozpatrzeniu podlegaja rowniez wnioski stron, wplywajace na zasadno$¢ nowej oplaty rocznej,
w tym wniosek uzytkownika wieczystego o zaliczenie na poczet roéznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata
zaktualizowang warto$ci jego naktadow okre$lonych w art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. Warto$é nakladéw na infrastrukture
techniczng podlega zaliczeniu na poczet wzrostu wysoko$ci oplat za uzytkowanie wieczyste, przy czym na tle art. 77
ust. 6 u.g.n. zaliczeniu podlegaja jedynie dokonane przez uzytkownika wieczystego naklady na grunt potrzebne do
normalnego korzystania z niego zgodnie z przeznaczeniem nieruchomosci gruntowe;j.

Z opinii bieglej J. D. wynika, ze wskazane w pozwie wydatki i naklady poniesione na przebudowe linii energetycznej z
napowietrznej na podziemna nie stanowig infrastruktury technicznej, czyli zespotu urzadzen i instalacji Swiadczacych
niezbedne i podstawowe uslugi dla realizowanego kompleksu budynkéw mieszkalnych. Wplynely jednak one na
cechy techniczno — uzytkowe gruntu i w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowej. Rynkowa warto$é
nakladéw koniecznych, ktére wplynely na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, wynosi 681.100 zl. Natomiast rynkowa
warto$¢ nieruchomosci na dzieh wypowiedzenia, tj. 3 pazdziernika 2008 r., wynosila 5.729.000 z}.

Biegla wskazala ponadto, ze linia wysokiego napiecia (WN) 110 kV, zlokalizowana przy ul. (...), jest elementem
infrastruktury technicznej, ktéry nie stuzy realizowanej inwestycji, ale stanowi elektroenergetyczna sie¢ stuzaca do
przesylania energii elektrycznej na duze odleglo$ci miedzy zrédlem energii a sieciami rozdzielczymi. Wedlug stanu z
chwili wydania powodowi decyzji o pozwoleniu na budowe realizacja inwestycji okre$lonej w pozwoleniu na budowe
wymagata usuniecia kolizji z powyzsza linig, ktéra uniemozliwiala realizacje planowanej zabudowy mieszkaniowe;j.
Przed usunieciem tej kolizji usytuowana nad dzialka nr (...) sie¢ WN powodowala ograniczenia w sposobie korzystania
z nieruchomoéci, a takze jej zagospodarowania w pasie ochronnym, ktére mialy wplyw na zmniejszenie jej wartosci.

W ustnej opinii biegla J. D. stwierdzila, Ze poczynione naklady nie byly konieczne dla korzystania z nieruchomosci
pod baze transportowo — magazynowa. W zwigzku z tym istotne znaczenie mialo okreslenie sposobu korzystania z
przedmiotowej nieruchomosSci. W tym zakresie wziaé trzeba pod uwage, ze oddanie nieruchomoséci w uzytkowanie
wieczyste nastapilo wprawdzie nie na podstawie umowy, lecz z mocy prawa, co zostato potwierdzone deklaratoryjna



decyzja z dnia 8 grudnia 1993 r. W punkcie trzecim tej decyzji okre$lono, ze wykorzystanie gruntu powinno by¢ zgodne
z planem zagospodarowania przestrzennego miasta (...). Brak jest zatem podstaw do akceptacji stanowiska pozwanej,
ze nieruchomo$¢ w dacie wydania decyzji byla przeznaczona na baze transportowo — magazynowa.

Zreszta, nawet je§li pierwotnie takie bylo jej przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego, to
nalezy uwzgledni¢ fakt, ze powdd uzyskal decyzje o pozwoleniu na zabudowe wielorodzinng mieszkaniowa w
dacie, w ktorej nie istnial juz aktualny plan zagospodarowania przestrzennego tego terenu, lecz bylo jedynie
studium uwarunkowan, w ktérym wskazano, ze ta dzialka przeznaczona jest pod zabudowe wielomieszkaniowg. W
konsekwencji uzasadniony jest wniosek, ze powdd, dokonujac spornych nakladéw na nieruchomo$¢, dzialal zgodnie
z jej aktualnym przeznaczeniem.

Prace, polegajace na skablowaniu linii napowietrznej 110 kV, usunieciu kolizji linii 15 kV, robotach rozbiérkowych,
wycince drzew kolidujacych z linig kablowa i nasadzeniach zastepczych, wigzaly sie z poniesieniem przez powoda
nakladéw, ktoére zostaly przedstawione przez niego do zaliczania na poczet réznicy miedzy optata dotychczasowg a
oplata zaktualizowang. Naklady te byly niezbedne do wykorzystania oddanej w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
zgodnie z jej przeznaczeniem. Nieruchomo$¢ ta znajduje sie bowiem na terenach przeznaczonych do zabudowy
mieszkaniowej. Jej wykorzystanie w tym celu nie byloby mozliwe bez wykonania powyzszych prac, ktére wplynely
réwniez na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, poniewaz przez usuniecie ograniczen stworzylty warunki pozwalajace
na przystapienie do zabudowy nieruchomosci gruntowej zgodnie z jej przeznaczeniem i aktualnym celem jej oddania
w uzytkowanie wieczyste. Ponadto spowodowaly one wzrost warto$ci nieruchomosci.

Prowadzi to do wniosku, ze skoro teren ten byl przeznaczony pod budownictwo wielomieszkaniowe, a poczynione
naklady byly konieczne dla usuniecia kolizji uniemozliwiajacej realizacje planowanej inwestycji mieszkaniowej, to
stanowily one naklady konieczne, ktére wplynely na cechy techniczno — uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktérych
wzrosla warto$¢ nieruchomoéci. Odpowiada to treSci art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n., zgodnie z kt6éra przy aktualizacji oplaty
na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakltadow poniesionych
przez uzytkowania wieczystego nieruchomosSci na budowe poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej po
dniu dokonania ostatniej aktualizacji (art. 77 ust. 4 u.g.n.). Po mysli art. 77 ust. 6 u.g.n. stosuje sie to odpowiednio do
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno — uzytkowe
gruntu, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$¢ nieruchomosci gruntowej. Warto$¢é tych nakladéw zgodnie z opinig
bieglej wynosi 681.100 zl i odpowiada réznicy miedzy wartoécig gruntu po ich dokonaniu i wartoscia gruntu przed
dokonaniem nakladow.

W konsekwencji Sad Okregowy na podstawie art. 77 ust. 1, 3 — 6 u.g.n. ustalil, ze nalezna od powoda oplata
roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, przy zaliczeniu poczynionych przez niego nakladéw o wartosci 681.100
z}, wynosi 165.058,53 zl rocznie, poczawszy od dnia 1 stycznia 2009 r. do chwili odliczenia calkowitej wartosci
wskazanych nakladéw, a ponadto, kierujac sie wzgledami stuszno$ci wobec cze$ciowego uwzglednienia zadan powoda,
na podstawie art. 100 k.p.c. orzekl o wzajemnym zniesieniu kosztow postepowania w sprawie.

Powyzszy wyrok zostal zaskarzony apelacjami przez obie strony, a ponadto pozwana zlozyla odrebne zazalenie na
zawarte w wyroku rozstrzygniecie o kosztach procesu.

Powod zaskarzyt wyrok w caloSci w oparciu o zarzuty:
1) naruszenia przepiséw postepowania:

a) art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 77 ust. 2a u.g.n. przez jego niezastosowanie, a w konsekwencji pominiecie istniejgcego
w dacie orzekania orzeczenia SKO z dnia 22 listopada 2010 r. sygn. akt 5362/09, na mocy ktérego z dniem 1 stycznia
2010 r. nastgpila zmiana stawki oplaty rocznej za przedmiotowa nieruchomo$¢ z 3 % na 1 %, co powinno zostac
uwzglednione przy ustalaniu wysokoéci oplaty rocznej za lata 2010 i 2011,



b) art. 100 k.p.c. przez jego zastosowanie w sprawie, mimo ze jej wynik wskazuje na to, ze w istocie nie bedzie on
zobowigzany do ponoszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w wysoko$ci zaproponowanej przez
pozwana,

2) naruszenia przepis6w prawa materialnego, w szczegolnosci:

a) art. 77 ust. 2a u.g.n. w zw. z art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami
oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. Nr 187, poz. 1110) przez ich niezastosowanie, co doprowadzilo do uznania, ze juz
w pierwszym roku po aktualizacji stawki oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie jest on obowigzany do wniesienia
calej zaktualizowanej oplaty, pomimo ze przekracza ona dwukrotnie warto§¢ dotychczasowej oplaty, w zwiagzku z
czym powyzsza roznica powinna by¢ platna po polowie w dwdch kolejnych latach, a w konsekwencji konieczne bylo
okreslenie wysoko$ci oplaty rocznej za co najmniej trzy nastepujace po sobie lata,

b) art. 77 ust. 4 u.g.n. w zw. z art. 77 ust. 6 u.g.n. przez ich nieprawidlowa wykladnie, co doprowadzito do przyjecia w
sentencji orzeczenia, ze warto$¢ nowo ustalonej oplaty rocznej uwzglednia juz kwote poniesionych przez wieczystego
uzytkownika nakladéw zamiast okre$lenia w wyroku nowej wysoko$ci oplaty rocznej, a nastepnie okreslenia
wysokosci poniesionych nakladow podlegajacych zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasows a oplata
zaktualizowana,

3) sprzecznoéci istotnych ustalen z treécia zebranego w sprawie materiatu dowodowego przez wskazanie na stronie
czwartej uzasadnienia, ze w wypowiedzeniu oplaty rocznej pozwana okreslila jej wysoko$é przy zastosowaniu stawki
3 % i jednoczesnym podaniu, ze wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej okreslono jak dla nieruchomoéci
mieszkalnej 1 %, co nie jest zgodne ze zgromadzonymi w sprawie dowodami, a jednoczeS$nie jest wewnetrznie
sprzeczne i wyklucza sie.

Powod wniodst o zmiane zaskarzonego wyroku przez nadanie rozstrzygnieciu brzmienia wskazanego we wniosku
apelacyjnym i przez zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztéw procesu za wszystkie instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego w podwdjnej stawce. Ewentualnie domagal sie on uchylenia zaskarzonego wyroku i
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Pozwana zaskarzyla apelacja wyrok w czeéci uwzgledniajacej powodztwo, zarzucajac:

1) naruszenie art. 77 ust. 2a u.g.n. przez jego nieuwzglednienie i art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. przez zaliczenie nakladéw o
wartoS$ci 681.000 zi,

2) sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu pierwszej instancji z treScia zebranego materialu dowodowego przez przyjecie,
ze powyzsze naklady sa nakladami koniecznymi wplywajacymi na cechy techniczno — uzytkowe gruntu i jako takie
podlegajace zaliczeniu na poczet zaktualizowanej oplaty roczne;.

Pozwana domagala sie zmiany wyroku w zaskarzonej czeSci przez ustalenie, ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste
wynosi od dnia 1 stycznia 2009 r. 165.058,53 zl, przy czym powod wnosi za 2009 r. oplate w kwocie 153.840 zl, za
2010 r. — w kwocie 159.449,26 zl, a poczawszy od 2011 r. — w kwocie 165.058,53 zl i zasadzenia od powoda na jej
rzecz kosztow postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych, ewentualnie uchylenia tego orzeczenia oraz
przekazania sprawy do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania odwolawczego.

W zazaleniu pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia (tj. punktu drugiego wyroku) przez zasadzenie
od powoda na jej rzecz kwoty 12.507 z} tytulem zwrotu kosztow postepowania, w tym 8.100 z} tytutem zwrotu kosztow
procesu i o zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztow postepowania zazaleniowego wedlug norm przepisanych.
Z uzasadnienia zazalenia wynika, ze pozwana zarzucila naruszenie art. 100 k.p.c. przez dokonanie wzajemnego
zniesienia kosztow procesu miedzy stronami i naruszenie art. 98 § 1 k.p.c. przez brak rozstrzygniecia o kosztach
procesu zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu, ktory jej zdaniem byt korzystny dla niej, poniewaz Sad
Okregowy ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej zgodnie z treécia zlozonego powodowi wypowiedzenia z dnia 3 pazdziernika



2008 r., a jednoczeénie nie ma podstaw do dokonania zaliczenia na poczet tej oplaty jakichkolwiek nakladow
wskazanych przez powoda.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji pozwanej i zasadzenie od niej na jego rzecz kosztow postepowania odwolawczego
wedlug norm przepisanych, a poza tym strony nie ustosunkowaly sie do wniesionych §rodkéw odwolawczych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Obie apelacje sa cze$ciowo zasadne, za$ zazalenie podlegalo oddaleniu w caloSci.

Na wstepie zauwazy¢ wypada, ze niniejsza sprawa juz po raz kolejny byla rozpoznawana w postepowaniu apelacyjnym,
przy czym bylo to rowniez konsekwencja uchylenia przez Sad Najwyzszy pierwszego wyroku wydanego w tej sprawie
przez Sad Apelacyjny. W zwiazku z tym niektoére z kwestii, ktére byly istotne i sporne na poczatkowym etapie
postepowania aktualnie stracily taki charakter lub zostaly juz wyjasnione i wigzaco przesadzone, w szczegolnoS$ci przez
Sad Najwyzszy, ktory rozpoznawat skarge kasacyjna w tej sprawie.

W tej sytuacji wskazaé obecnie nalezy, ze generalnie zadanie powoda bylo oparte na trzech zagadnieniach. Pierwsze z
nich wigzalo sie z kwestionowaniem przyjetej przez pozwang w wypowiedzeniu z dnia 3 pazdziernika 2008 r. wartosci
nieruchomosci, o jaka chodzi w sprawie, poniewaz powod zaprzeczal, aby nastapil wzrost warto$ci nieruchomosci
az do kwoty ponad pie¢ milionéw zlotych, ktéra stanowila podstawe ustalenia nowej wysokoSci oplaty rocznej przez
pozwana. Po drugie, domagal sie powo6d zaliczenia na poczet oplaty rocznej wartoSci nakladéw poniesionych przez
niego na ta nieruchomo$¢, a po trzecie, podnoszona byla przez niego kwestia wysoko$ci stawki oplaty rocznej z uwagi
na zmiane przeznaczenia spornej nieruchomosci.

Odnoszac sie do powyzszych zagadnien, wyjasni¢ najpierw nalezy, ze Sad Apelacyjny w skladzie obecnie
rozpoznajacym sprawe opart sie na materiale dowodowym zebranym przez Sad Okregowy i uznal dokonane przez
ten Sad ustalenia faktyczne za prawidlowe i wystarczajgce dla wydania koficowego rozstrzygniecia co do istoty, a w
konsekwencji przyjal je za wlasne. Mimo Ze w obu apelacjach podniesiono zarzuty sprzecznosci ustalen Sadu pierwszej
instancji z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego, Sad Apelacyjny ocenil, ze w istocie sprzecznosé ta nie
dotyczy treéci dokonanych ustalen faktycznych, lecz prawidlowo$ci wnioskoéw przyjetych na podstawie tych ustalen.
Wskazywane przez strony sprzeczno$ci nie stanowily wiec przeszkody do oparcia sie na materiale dowodowym
zgromadzonym przez Sad Okregowy ani do zaaprobowania ustalen Sadu pierwszej instancji.

W tej sytuacji w pierwszej kolejnosci wskaza¢ mozna, ze na obecnym etapie postepowania w gruncie rzeczy nie jest juz
kwestionowana przez zadnag ze stron, ustalona na podstawie opinii bieglej J. D., warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci
wedlug stanu z dnia, w ktérym pozwana ztozyta powodowi o§wiadczenie o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoSci
oplaty rocznej i zaproponowaniu jej nowej wysoko$ci. Podkresli¢ wypada, ze biegla ustalila w swojej opinii warto$¢
tej nieruchomosci na kwote nawet nieznacznie wyzsza od tej, ktéra przyjela pozwana przy ustaleniu nowej wysokoSci
oplaty rocznej. Z jednej strony pozwala to przyjac, ze wbrew powodowi trafne byto stanowisko pozwanej co do istnienia
podstaw do zmiany wysokoS$ci oplaty rocznej z uwagi na wzrost warto$ci gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste. Z
drugiej strony podstawe ustalenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej stanowi¢ powinna warto$¢ nieruchomosci przyjeta
w o$wiadczeniu pozwanej o wypowiedzeniu dotychczasowej wysokoéci oplaty rocznej, skoro obecne postepowanie
toczy sie w wyniku wniosku powoda, zastepujacego w tym zakresie pozew, ze podwyzszenie oplaty rocznej nie bylo
uzasadnione. W zwigzku z tym ustalona w orzeczeniu sagdowym wysoko$§¢é nowej oplaty nie moze by¢ wyzsza niz
wysoko$¢ oplaty wskazanej w kwestionowanym przez powoda o$wiadczeniu pozwanej. W konsekwencji stanowisko
powoda, wyrazone zaréwno we wniosku, jak i w jego apelacji w zakresie, w jakim co do zasady kwestionowana byla
mozliwo$¢ podwyzszenia oplaty rocznej nie zastugiwalo na aprobate.

Odnosnie do drugiej kwestii pojawilo sie w sprawie zagadnienie dopuszczalno$ci zaliczenia nakladéw. Dotyczyto to
tak kwestii prawnych, jak i faktycznych. Jesli chodzi o kwestie prawne, zwiagzane to bylo z negowaniem przez pozwana
mozliwo$ci zaliczenia wskazanych przez powoda nakladow z uwagi na to, ze w stosunku do niego nie byla jeszcze
dokonywana uprzednio aktualizacja oplaty rocznej. W zwiazku z tym wzia¢ trzeba pod uwage, ze na obecnym etapie



postepowania, zwlaszcza po wydaniu w tej sprawie rozstrzygniecia takze przez Sad Najwyzszy w wyniku rozpoznania
skargi kasacyjnej od wyroku Sadu Apelacyjnego z dnia 13 lipca 2012 r., nie moze juz by¢ watpliwosci, ze co do zasady
dopuszczalne jest domaganie sie przez powoda zaliczenia naktadoéw, mimo ze w stosunku do niego chodzi o pierwsza
aktualizacje oplaty rocznej, dokonywana po nabyciu przez niego prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowych
dzialek gruntu.

W zwiazku z tym decydujace znaczenie dla ewentualnego dokonania zaliczenia tych nakladéw maja kwestie o
charakterze faktycznym, a mianowicie czy powod dokonatl takich nakladéw na sporna nieruchomo$¢, ktére mozna
byloby uznac za podlegajace zaliczeniu. Wlasnie tego zagadnienia w gléwnej mierzy dotyczy apelacja strony pozwanej,
ktéra podnosila, ze w ogole nie mozna przyjacé, iz naklady, na ktérych dokonanie powdd powolywal sie w tej sprawie,
podlegaja zaliczeniu, poniewaz nie mieszcza sie one w zakresie art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n., a ponadto nie zostalo
udowodnione, Ze rzeczywiScie zostaly one poniesione na przedmiotowa nieruchomo$¢. Jako podstawowa kwestie
pozwana wskazywala, ze nalezy bra¢ pod uwage, jakie bylo przeznaczenie nieruchomosci w chwili powstania prawa
wieczystego uzytkowania w dniu 5 grudnia 1990 r.

Takie stanowiska nie zastluguje na akceptacje. Zauwazy¢ nalezy, ze jego uwzglednienie w gruncie rzeczy prowadziloby
do niespdjnoéci wydanego w sprawie rozstrzygniecia. Chodzi o to, ze z jednej strony naklady, ktére powod poczynit
na nieruchomosci, w szczegélnosci to, ze zrealizowal przedsiewziecie inwestycyjne, ktore spowodowalo zmiane
przeznaczenia nieruchomosci na funkcje mieszkalng, stanowily jedna z decydujacych okoliczno$ci, skutkujacych tym,
ze w ogoble nastapil znaczny wzrost warto$¢ nieruchomosci. Taka sytuacja byta za$ podstawa dokonanego przez
podwyzszenia wysokoSci oplaty rocznej. Zauwazy¢ mozna, ze gdyby przedmiotowa nieruchomo$é nadal byla baza
sprzetowo — transportowa, tak jak w chwili powstania uzytkowania wieczystego, to w $wietle opinii — tak rzeczoznawcy
powolanego przez pozwana, jak i bieglej sadowej — nie bylaby brana pod uwage warto$¢ nieruchomos$ci w takim
stanie, w jakim jest aktualnie oceniana, czyli wedlug stanu, w ktérym na tej nieruchomosci sa juz zrealizowane
inwestycje o charakterze mieszkaniowym. Dlatego nie mozna bylo pomingé tej okolicznoéci, ze przyczyna wzrostu
wartosci nieruchomosci bylo wlasnie zachowanie powoda, w szczegblnosci dokonanie nakladéw, o jakich mowa w
sprawie, ktore byly zwigzane z wykorzystaniem tej nieruchomosci na cele budownictwa mieszkaniowego. Z tego
punktu widzenia stwierdzi¢ mozna, ze dokonanie tych naktadow bylo konieczne dla mozliwosci takiego wykorzystania
nieruchomoéci, a jednoczeénie — tak jak wskazat biegla J. D. w swojej opinii — wplynely one na cechy techniczno —
uzytkowe gruntu i spowodowaly wzrost jego wartoSci.

Nie jest wiec mozliwe jest pominiecie takich okoliczno$ci i uznanie, ze naklady powoda i jego inwestycje maja
znaczenie, jezeli chodzi o wzrost wartoSci nieruchomo$ci, a tym samym ustalenie wyzszej warto$ci oplaty rocznej za
jej wieczyste uzytkowanie, ale nie moga byc¢ brane pod uwage przy ich odliczaniu od warto$ci nowej oplaty roczne;j.
Wobec tego co do zasady uznaé nalezy, ze naklady powoda podlegaja odliczeniu w oparciu o wskazang przez Sad
pierwszej instancji podstawe prawng, przewidziang w art. 77 ust. 6 u.g.n., poniewaz mialy one charakter konieczny dla
nowego (w stosunku do istniejacego w chwili powstania uzytkowania wieczystego), aktualnego sposobu korzystania
z nieruchomoéci, a przy tym wplynely cechy techniczno — uzytkowe gruntu i spowodowaly wzrost jego warto$ci.

W zwigzku z tym pojawia sie kolejna kwestia, ktéra dotyczy tego, w jakiej wysoko$ci te nakltady podlegaja odliczeniu.
Takze w tym zakresie ponownie oprze¢ sie mozna na pogladzie wyrazonym w tej sprawie przez Sad Najwyzszy, ktory
wskazal, ze w pierwszej kolejnoéci sad orzekajacy powinien ustali¢é nowa wysoko$é oplaty rocznej, a dopiero jesli
wystapi réznica na niekorzy$é powoda, to na poczet tej réznicy mozna zaliczy¢ dokonane przez niego naktady.

Na obecnym etapie postepowania strony w istocie juz nie kwestionuja, ze te naklady spowodowaly wzrost wartosci
nieruchomosci, przyjetej za podstawe ustalenia nowej wysokoéci oplaty rocznej, o kwote 681.100 zl. W konsekwencji
mimo ze te naklady od strony wydatkéw, poniesionych przez powoda, niewatpliwie byly wyzsze, to nie podlegaja one
odliczeniu w rzeczywiScie poniesionej wysoko$ci odtworzeniowej, ale tylko w takim zakresie, w jakim spowodowaly
wzrost warto$ci nieruchomosci.



W tej sytuacji powstaje kolejna kwestia, w jakiej kwocie poniesione naklady maja by¢ efektywnie odliczone, wobec
czego — jak zresztg wynika takze z uzasadnienia wydanego w tej sprawie wyroku Sadu Najwyzszego — ustalié nalezy,
jaka jest roznica miedzy wysoko$cia nowej oplaty rocznej a wysoko$cia dotychczasowej oplaty rocznej. Wiaze sie to z
trzecim zagadnieniem, o ktérym byla mowa na wstepie, czyli z procentowa wysokoécia stawki oplaty rocznej. Nie ulega
bowiem watpliwosci, ze przed dokonaniem aktualizacji, a nawet jeszcze w 2009 r., wysoko$¢ stawki oplaty rocznej za
cala nieruchomo$¢ wynosita 3 %.

Jednak wbrew stanowisku strony pozwanej, a zgodnie ze stanowiskiem strony powodowej, stosownie do art. 316 §
1 k.p.c. nie mozna bylo obecnie pomina¢ okolicznoéci, ktora juz wezeéniej wynikala z akt sprawy, ale ktéra nie byla
dowodowo jednoznacznie wykazana. Juz w toku postepowania przed Sadem pierwszej instancji podnoszono bowiem,
ze zostalo wydane orzeczenia SKO, ktoére zmienilo wysoko$é stawki oplaty rocznej od dnia 1 stycznia 2010 r. (zob.
pismo powoda z dnia 9 sierpnia 2008 r. k. 180), ale orzeczenie to nie zostalo zlozone przez strony do akt sprawy, w
zwiazku z czym nie mozna bylo mie¢ pewnosci, jaka jest doktadnie jego tre$¢. Wobec tego na rozprawie apelacyjnej w
dniu 21 maja 2015 r. pelnomocnik powoda zostat zobowigzany do zlozenia odpisu lub uwierzytelnionej kopii odpisu
SKO o ustaleniu nowej wysokoéci stawki oplaty rocznej (k. 493v).

W wykonaniu tego zobowiazania do akt sprawy zostala zlozona uwierzytelniona kopia odpisu decyzji SKO w G. z dnia
15 grudnia 2009 r. sygn. akt (...), z ktorej wynika, z dniem 1 stycznia 2010 r. wysoko$¢ stawki procentowej oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste jednej z dzialek, wchodzacych w sklad przedmiotowej nieruchomosci, ulegla zmianie
z 3 % na 1 % z uwagi na to, ze dzialka ta jest obecnie wykorzystywana na cele mieszkaniowe (k. 498 — 501). Podkreslié¢
nalezy, ze chodzi o dzialke, ktéra ma decydujacy wplyw na ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej, poniewaz ma ona

powierzchnie 15.216 m *, podczas gdy powierzchnia drugiej dziatki, co do ktorej pozostala bez zmiany dotychczasowa

stawka oplaty w wysokoéci 3 %, wynosi tylko 43 m *.

Nietrafna byla argumentacja pozwanej, wedlug ktdérej w niniejszej sprawie nalezalo ustali¢ wysoko$¢é nowej oplaty
rocznej z pominieciem powyzszej zmiany stawki procentowej, ktéra podlegalaby uwzglednieniu dopiero przy zadaniu
jej uiszczenia, w tym w toku ewentualnego sporu sadowego o zaplate. Zauwazy¢ nalezy, ze na mocy wydanego w
tej sprawie orzeczenia nastepuje wiazace ustalenie wysokoSci oplaty rocznej, ktéra powdd ma uiszczaé na rzecz
pozwanej w okresie objetym tym orzeczeniem. Bezzasadne jest wiec twierdzenie, ze w rzeczywisto$ci bedzie ona
placona w innej wysokoSci. Nieprzekonujace jest tez twierdzenie pozwanej, ze w ewentualnym sporze sagdowym o
zaplate dopuszczalne byloby powolanie sie przez powoda, Ze nie ma obowiazku zaplaty oplaty rocznej w wysokosci
wynikajgcej z tego orzeczenia z uwagi na to, ze nie uwzglednialo ono nowej stawki procentowej. Nieracjonalne byloby,
aby taka okoliczno$é nie zostala od razu wzieta pod uwage przy ustalaniu w tej sprawie nowej wysokosci oplaty rocznej,
ktora wynika zaréwno z aktualnej wartoSci nieruchomosci, jak i z obowigzujacej obecnie stawki procentowej oplaty
rocznej.

Wobec tego uzasadnione jest ustalenie, ze od 2010 r. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci wynosi¢ bedzie tylko 55.329,56 z wedlug nastepujacego wyliczenia: za dzialke nr (...)

o powierzchni 15.126 m * o wartoéci 5.486.450 zt wedlug stawki 1 % = 54.864,50 z1, a za dzialke nr (...) o powierzchni
43 m * o wartoéci 15.502 zt wedlug stawki 3 % = 465,06 z1.

Zauwazy¢ jednocze$nie nalezy, ze takie ustalenie ma istotne konsekwencje dla zgloszonego przez powoda zadania
zaliczenia poniesionych przez niego nakladow, ktére moze by¢ dokonane wylacznie na poczet réznicy miedzy nowa a
dotychczasowa wysokos$cig oplaty rocznej. Okazuje sie bowiem, ze wskutek jednoczesnego uwzglednienia stanowiska
powoda co do koniecznoéci stosowania nowej stawki procentowej od 2010 r. w rzeczywistoSci w ogole nie wystepuje
juz réznica wysokoSci oplaty rocznej na niekorzysc tej strony, poniewaz nowa oplata roczna nie jest wyzsza od oplaty
istniejacej przed aktualizacja, lecz jest od niej nawet nizsza.

O ile bowiem przed aktualizacja oplata roczna wynosila 76.920 zl, to po uwzglednieniu wszystkich okolicznosci, tj. z
jednej strony zmiany warto$ci nieruchomosci, ale z drugiej strony zadanej przez powoda juz w pozwie, a ostatecznie



uzyskanej w odrebnym postepowaniu, zmiany wysokosci stawki procentowej oplaty rocznej, efektywnie nowa oplata
roczna od 2010 r. wynosi ostatecznie 55.329,56 zl. Jest ona zatem nawet nizsza od dotychczasowej oplaty przed
aktualizacjg, w zwigzku z czym nie istnieje réznica, na poczet ktoérej mozna byloby zaliczy¢ niewykorzystane naklady
wlacznej kwocie 681.100 zl, przewyzszajace kwote 88.138,53 zl, ktora zostala zaliczona na poczet roznicy w wysokosSci
oplaty rocznej, ktéra wystapila w 2009 r. W konsekwencji ostatecznie powdd tylko w jednym roku uzyskat odliczenie
naktadéw od oplaty rocznej, mimo ze nie wyczerpalo to ich pelnej wartosci, a to dlatego, ze rownolegle powo6d zdotal
skutecznie doprowadzi¢ do wnioskowanej przez niego takze w tej sprawie zmiany wysokoéci stawki oplaty roczne;j.
Inaczej moéwiae, poniesione przez powoda naklady, pomimo ich wiekszej wysokoSci, nie moga by¢ uwzglednione,
poniewaz od 2010 r. nie wystepuje niekorzystna dla niego réznica miedzy dotychczasowa a nowa oplata roczng, na
poczet ktorej to roznicy te naklady moglyby zostac zaliczone. Naklady nie podlegaja bowiem zaliczeniu na poczet nowej
oplaty rocznej, lecz wylacznie na poczet powyzszej roznicy.

Sad Apelacyjny rozwazal takze kwestie zastosowania art. 77 ust. 2a u.g.n., na co w toku postepowania zwrocily
uwage obie strony. Zgodnie z tym przepisem w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co
najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosci
odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej, a pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowe;j
oplaty (nadwyzke) rozklada sie na dwie rowne cze$ci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach
(zob. tez uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 28 lutego 2013 r. sygn. akt III CZP 110/12, OSNC 2013, z. 10, poZz.
114, dotyczaca zasad rozkladania powyzszej roéznicy). Decydujace znaczenie w tym zakresie nalezalo nadaé temu, ze
ostatecznie w sprawie okazalo sie, ze poczawszy od 2010 r. powdd realnie nie placi wyzszej oplaty rocznej niz przed
wypowiedzeniem z dnia 3 paZdziernika 2008 r. Ponadto nawet ta réznica, ktora wystapila jedynie w 2009 r. i co do
zasady podlegalaby zaplacie zostala juz pokryta przez zaliczenie nakladéw, wobec czego efektywnie powod takze za
rok 2009 r. ma obowigzek zaplacié tylko 76.920 zl, 1j. tyle co przed wypowiedzeniem. Powoduje to, ze w istocie w ogole
nie ma rbznicy, o ktérej mowa w art. 77 ust. 2a u.g.n., dlatego w niniejszej sprawie przepis ten nie ma zastosowania.

Podsumowujac, Sad Apelacyjny uznal, ze powdd nie mial racji co do tego, ze wysoko$¢ oplaty rocznej nie powinna by¢
wyzsza z uwagi na to, ze nie nastapil wzrost wartoséci nieruchomosci, poniewaz z zebranego materialu dowodowego
wynika, ze warto$¢ nieruchomosci byla nawet wyzsza, niz pozwana przyjeta w o§wiadczeniu z dnia 3 pazdziernika 2008
r. Nie mozna wiec zgodzi¢ sie z powodem, ze wygral on sprawe w caloéci. Korzystny dla niego wynik sprawy wynikat
bowiem przede wszystkim z tego, ze wbrew pozwanej uwzgledniono jego zadanie dotyczace zaliczenia nakladéw, z
tym ze tylko w zakresie rozliczenia za 2009 r.

Oznacza to jednocze$nie, ze takze stanowisko pozwanej nie jest uwzglednione w calo$ci. W szczego6lnoséci nie zostalo
aprobowane jej stanowisko, wyrazone w apelacji i zazaleniu, ze co do zasady w ogole nie podlegaja odliczeniu naklady
powoda. Ta argumentacja — jednoznacznie przedstawiona zwlaszcza w uzasadnieniu zazalenia — opierala sie na tym,
ze skoro podwyzszono oplate roczng i nie ma podstaw do zaliczenia nakladow, to trzeba uznac, ze pozwana wygrala
sprawe w caloSci. Skoro jednak nie zostalo podzielone jej stanowisko w czeéci dotyczacej braku podstaw do zaliczenia
nakladéw, w zwiazku z tym uzna¢ nalezy, ze obie strony w pewnym zakresie wygraly, a w pewnym zakresie przegraly
w tej sprawie.

W konsekwencji nie bylo podstaw do zmiany zaskarzonego wyroku w czesci orzekajacej o wzajemnym zniesieniu
kosztéw postepowania ani zgodnie z wnioskiem powoda, ani zgodnie z wnioskami pozwanej, zgloszonymi tak w
apelacji, jak i w zazaleniu.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 k.p.c. zminil zaskarzony wyrok, uwzgledniajac
cze$ciowo apelacje obu stron, a w pozostalym zakresie na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit obie apelacje, a takze
zazalenie pozwanej (w zw. z art. 397 § 2 k.p.c.). W tej sytuacji na podstawie art. 100 k.p.c. zniesiono miedzy
stronami takze koszty postepowania apelacyjnego, skoro ich stanowiska zostaly uwzglednione jedynie cze$ciowo.
W kwestii kosztéw postepowania zazaleniowego dodaé nalezy, iz strona pozwana przegrala zazalenie w caloéci, ale
powdd nie ztozyt odpowiedzi na zazalenie ani tez nie wnio6st ustnie czy pisemnie o zasadzenie kosztow posterowania



zazaleniowego na swoja rzecz. Z tego powodu Sad Apelacyjny w ogole nie orzekal o kosztach postepowania
zazaleniowego.
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