Sygn. akt IT Ca 909/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 marca 2017 1.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Mariusz Broda (spr.)

Sedziowie: SSO Anna Pac-Pietak

SSR del. Magdalena Bednarska

Protokolant: starszy protokolant sgdowy Beata Wodecka

po rozpoznaniu w dniu 16 marca 2017 r. w Kielcach na rozprawie

sprawy z powodztwa T. K. (1)

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroécie (...)

z udzialem interwenientéw ubocznych po stronie powodowej T. K. (2) i M. S. (1)
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona
na skutek apelacji powodki i interwenientéw ubocznych po stronie powodowe;j
od wyroku Sadu Rejonowego w Pinczowie

z dnia 10 marca 2016 r. sygn. I C 1/15

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sqdowi Rejonowemu w Pinczowie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt IICa 909/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 10.03.2016r. w sprawie z powodztwa T. K. (1) przeciwko Skarbowi Pahstwa — Staroscie
(...), z udzialem interwenientéw ubocznych po stronie powodowej — T. K. (2) i M. S. (2), o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona (wytoczonego w trybie art. 78 ust. 2 u.g.n.), Sad
Rejonowy w Pificzowie ustalil, ze dokonana przez Staroste (...) pismem z dnia 8.12.2008r. aktualizacja oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci potozonej w P. (stanowigcej dzialki o nr ew. szczegbélowo opisanych), majacej
urzadzona ksiege wieczysta nr (...), stanowigcej wlasnoé¢ Skarbu Panistwa, a pozostajaca w uzytkowaniu wieczystym
T. K. (1) — jest uzasadniona do kwoty 11 854,56 z}; oddalil powddztwo w pozostalej czeéci; nakazal pobraé od T. K. (1)
na rzecz Skarbu Panstwa — Starosty (...) kwote 3291,10 zl tytulem kosztow sadowych; zasadzil od T. K. (1) na rzecz
Skarbu Panhstwa — Starosty (...) kwote 2045 z} tytulem kosztéw procesu.

Podstawy faktyczne i prawne tej treci rozstrzygniecia Sad I instancji przedstawil w pisemnym uzasadnieniu — k.
1270-1288, w szczegblnoSci ustalajgc, ze pismem z dnia 9.12.2008r. Starosta (...) wypowiedzial uzytkownikowi
wieczystemu przedmiotowej nieruchomosci wysokos§¢ dotychczas obowigzujacej rocznej oplaty za uzytkowanie



wieczyste i ustalil ja z dniem 1.01.2009r. na kwote 13 909,20 zl, jako pochodng wyceny nieruchomo$ci na kwote 433
640 zl, a zlozone przez T. K. (1) odwolanie, zostalo oddalone przez (...). Nieruchomo$¢ decyzja z dnia 9.08.1993r.
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste (...) Zakladom (...), pod dzialalno$§¢ zwigzana z wydobyciem i obrobka
kamienia budowlanego, ma wiec charakter przemystowy. W dniu 31.12.2008r. T. K. (1) zostala ujawniona w dziale
IT w/w ksiegi wieczystej jako uzytkownik wieczysty, a w 2011 r. T. K. (2) i M. S. (2) nabyli od niej udzialy po V2
w prawie uzytkowania wieczystego. Warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci, ktoérej powierzchnia wynosi 17 7466 m
? wedlug stanu i poziomu cen na dzieh 31.12.”2089r.” (zapewne efekt omylki pisarskiej, gdyz prawidlowo winno
by¢ — ,2008r.”) Sad Rejonowy ustalil na kwote 395 152 zl, czynigc to ostatecznie na podstawie opinii bieglej
sadowej J. J. (1), ktéra zastluguje na uwzglednienie, bo zdaniem Sadu I instancji zostala sporzadzona w sposéb
rzetelny i dokladny. Biegla zastosowala podejscie porownawcze, metode korygowania ceny $redniej, a ,,przemystowy
cel przeznaczenia nieruchomoséci” determinowal konieczno$é przyjecia do poréwnania nieruchomosci podobnych.
Wyjaéniajac podstawy oszacowania nieruchomo$ci Sad I instancji stwierdzil takze, ze w dacie 31.12.2008r. dla terenu,
na ktérym polozona jest nieruchomos$é nie obowiazywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, a wobec
tego, stosownie do art. 154 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 21.08.1997r. u.g.n przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy. Tlumaczac podstawy przedmiotowej wyceny Sad Rejonowy odwolal sie m.in. do § 28 ust. 5 Rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U. nr
207, poz. 2109), wymieniajac wsrdd nich takze cel na jaki nieruchomos¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Sad
Iinstancji powolujgc sie na tre$¢ opinii bieglej J. J. stwierdzil, Ze cel oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste
»ma istotne wrecz decydujace znaczenie przy dokonywaniu oszacowania nieruchomosci”. Zdaniem Sadu Rejonowego
ciezar dowodu w tej sprawie spoczywal zgodnie z art. 6 kc , 232 kpc na powodzie, ktory wykazal stosowng inicjatywe
dowodows. Wobec tego, roczna oplata za uzytkowanie wieczyste w/w nieruchomosci stanowi 3 % jej wartoéci , czyli
11 854,56 zl. Sad I instancji doszedl rowniez do wniosku — na tle wykladni art. 77 ust. 4 u.g.n. , ze nie podlegaly
zaliczeniu w niniejszym postepowaniu naktady na nieruchomo$¢, skoro byla to pierwsza aktualizacja rocznej oplaty
za uzytkowanie wieczyste.

Apelacje od tego wyroku wywiedli: powodka T. K. (1) oraz interwenienci uboczni po stronie powodowej T. K. (2) i M.
S. (2), zaskarzajac wyrok w calo$ci, formulujac analogiczne zarzuty i wnioski.

Zarzucili:
1/ naruszenie prawa materialnego, tj.:

a/ art. 77 ust. 4 ustawy z dnia 21.08.1997r. o0 gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2015r1.1774), poprzez jego bledna
wykladnie wyrazajaca sie w przyjeciu, ze rozliczenie nakladéw poczynionych przez uzytkownika wieczystego na poczet
roznicy miedzy oplata roczna dotychczasowa, a oplata zaktualizowana, nie jest w ogole mozliwe przy dokonywaniu
pierwszej aktualizacji rocznej, gdy tymczasem aktualizacja oplaty rocznej dokonanej pismem z dnia 08.12.2008 r.
nie byla pierwsza aktualizacja, gdyz uprzednio Starosta Powiatu (...) w imieniu Skarbu Panstwa pismem z dnia
24.10.2003 r. wypowiedzial juz uzytkownikowi wieczystemu wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie
nieruchomosci potozonych w P. w obrebie 02 o lacznej powierzchni 17,7466 ha,

b/ art. 77 ust 1 u.g.n. porzez jego niewlasciwe zastosowanie i ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona
do kwoty 11 854,56 zl w sytuacji, gdy warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego nie
wzrosta;

2/ sprzeczno$¢ istotnych ustalen faktycznych z trescig zebranego w sprawie materiatu dowodowego, polegajaca na
przyjeciu, ze:

a/ aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej zostala ustalona przez
Sad I instancji bez uwzglednienia nakladéw na budowe poszczegolnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu



dokonania ostatniej aktualizacji, podczas gdy powddka i interwenienci uboczni wnieéli o ich rozliczenie, a aktualizacja
oplaty rocznej dokonana pismem z dnia 08.12.2008 r nie jest pierwsza aktualizacja,

b/ oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci jest uzasadniona do kwoty 11 854,56 zl, podczas
gdy w niniejszej sprawie dla nieruchomosci, ktére nie sg przedmiotem obrotu na danym rynku lokalnym okresla sie
warto$¢ odtworzeniowa, a nie jak ustalila biegla rzeczoznawca wartoé¢ rynkowa,

¢/ oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w/w nieruchomoéci jest uzasadniona do kwoty 11 854,56 zl,
ustalonej na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego w oparciu o warto$¢ rynkowa, podczas gdy ten operat
sporzadzony zostal wadliwie i jest formalnie niekompletny oraz sporzadzony niezgodnie z przepisami ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami i przepisami aktéw wykonawczych do niej, a w szczegélnoSci niezgodnie z art. 156
u.g.n.;

3/ naruszenie przepis6w postepowania majace wplyw na wynik sprawy:

a/ art. 217 § 2 kpc i art. 227 kpe w zw. z art. 286 k.p.c. i art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami poprzez
bezzasadne oddalenie wniosku dowodowego o dopuszczenie dowodu z opinii sprawdzajacej organizacji zawodowej
rzeczoznawcOw majatkowych w zakresie wyceny nieruchomoéci i w konsekwencji niewyja$nienie wszystkich
okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy,

b/ art. 286 k.p.c. w zwiazku z art. 156 ust 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez wydanie orzeczenia w
oparciu o nieaktualny operat szacunkowy i nie potwierdzenie jego aktualnoéci przez biegla,

c/przez nie dopuszczenie do skierowania opinii bieglego do oceny przez organizacje zawodowa rzeczoznawcow
majatkowych, mimo, iZ opinia opracowana w sprawie przez biegla jest opinia nie spelniajaca kryteriéw jakim zgodnie
z obowigzujacymi przepisami winna odpowiada¢ tego rodzaju wycena,

d/ art. 98 § k.p.c, 100 k.p.ci 102 k.p.c. poprzez obciazenie powodki w czesci kosztami wynagrodzenia bieglych z dwéch
Komisji (...) w wysoko$ci 10 233, 44 zt w sytuacji, gdy koszty te powinien ponie$¢ w caloéci pozwany, z uwagi na fakt,
Ze opinie te potwierdzily wadliwo$¢ sporzadzenia operatéw przez bieglych.

Wobec powyzszego, skarzacy w obu apelacjach wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest nieuzasadniona oraz zasadzenie od pozwanego kosztow postepowania
apelacyjnego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Pinczowie
do ponownego rozpoznania z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania apelacyjnego.

W pi$émie procesowym z dnia 22.10.2016r. interwenienci uboczni zlozyli wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii
prywatnej (zalaczonej do tego pisma) dla wykazania zasadno$ci wniosku o ocene prawidlowosci sporzadzenia operatu
przez biegla J. J. (1), przez organizacje zawodow3g rzeczoznawcoéw majatkowych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja, o ile prowadzila do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi I instancji do ponownego
rozpoznania, okazala sie zasadna.

W pierwszej kolejnoSci wymagaja wyjaénienia zagadnienia, ktére nabraly donioslo$ci w poczatkowej fazie
postepowania apelacyjnego, w kontekScie podstawy niewaznoS$ci postepowania opisanej w art. 379 pkt. 2 kpc, co
z kolei sad w postepowaniu apelacyjnym bierze pod uwage z urzedu (art. 378 § 1 kpc). Problem dotyczyl braku
udzielonego przez T. K. (1) pelnomocnictwa procesowego dla adwokata W. C. ( to, ponad wszelka watpliwosé
istniato tylko do reprezentacji przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym) i mimo tego podejmowania czynnosci
procesowych przez caly okres postepowania przed Sadem I instancji przez w/w adwokata - imieniem powodki. Ta
fundamentalna z punktu widzenia przeslanki opisanej w art. 372 pkt. 2 kpc wadliwoé¢, zostala ostatecznie sanowana
poprzez zlozenie przez T. K. (1) w postepowaniu apelacyjnym pisemnego o§wiadczenia o potwierdzeniu wszystkich



czynnoSci procesowych zdzialanych przez adwokata W. C. na jej rzecz, za wyjatkiem wniosku o sporzadzenie
uzasadnienia wyroku. Ta ostatnia czynno$§¢ implikowala kolejng wadliwo$¢, ale juz po stronie Sadu Rejonowego,
ktory doreczyt wyrok z uzasadnieniem w/w adwokatowi, zamiast prawidlowo w tamtym czasie ustanowionemu przez
T. K. (1) pelnomocnikowi procesowemu — T. K. (2). W konsekwencji tego, apelacja wywiedziona przez T. K. (1)
(jej pelnomocnika T. K. (2)) zostala przez Sad Rejonowy odrzucona jako zlozona po terminie, bo Sad I instancji
przyjal poczatek jego biegu od daty doreczenia wyroku z uzasadnieniem adwokatowi W. C., nie uwzgledniajac braku
pelnomocnictwa dla tej osoby, a jednoczeénie istnienia pelnomocnictwa dla T. K. (2), ktory takze zlozyl wniosek o
sporzadzenie pisemnego uzasadnienia wyroku i doreczenie tych dokumentéw. Te jednak nie zostaly mu doreczone,
bo jak zostalo juz wyjasnione, doreczenia dokonano adw. W. C.. Dopiero w wyniku uwzglednienie przez Sad I instancji
(w trybie art. 395 § 2 kpc) zazalenia na postanowienie o odrzuceniu wskazanej apelacji, tej ostatniej zostal nadany
prawidlowy bieg, bez potrzeby uprzedniego doreczania odpisu wyroku z uzasadnieniem wlasciwemu pelnomocnikowi,
tj. T. K. (2). Termin do wywiedzenia apelacji dla T. K. (1) wprawdzie nie rozpoczal swojego biegu od daty prawidlowego
doreczenia odpisu wyroku z uzasadnieniem, ale mimo tego nie mozna bylo przyjmowac, ze zostala wywiedziona
przedwczes$nie, skoro w dacie, w ktorej to nastapito istnialjuz wyrok bedacy przedmiotem jej zaskarzenia. Reasumujac,
po pierwsze brak byto podstaw do przyjmowania niewaznoS$ci postepowania, po drugie — w konsekwencji tego, obie
apelacje (a nie tylko ta wywiedziona przez interwenientéw ubocznych) ostatecznie inicjowaly rozpoznanie sprawy w
postepowaniu apelacyjnym.

Przechodzac do podstaw uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania, w ocenie
Sadu II instancji, Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy, a niezaleznie od tego zachodzi konieczno$¢ powtoérzenia
w caltoéci postepowania dowodowego.

Przypomnie¢ w zwigzku z tym nalezy, Ze rozpoznanie istoty sprawy jest pojeciem wezszym, niz samo rozpoznanie
i rozstrzygniecie sprawy w ogdle. Oznacza ono zbadanie materialnej (istotnej) podstawy zadania pozwu oraz
merytorycznych zarzutow pozwanego. Zatem nierozpoznanie istoty sprawy to zaniechanie przez sad badania tych
wlasnie elementéw. Rozpoznanie istoty sprawy ma miejsce wtedy, gdy sad wydaje wyrok stanowigcy odpowiedz
na zadanie powoda. (postanowienie SN z dnia 26.11.2012r., III SZ 3/12, Lex nr 1267372). Do nierozpoznania
istoty sprawy dochodzi w sytuacji, w ktorej Sad I instancji dokonal oceny prawnej roszczenia bez oparcia jej o
wladciwie ustalong podstawe faktyczna i w sprawie zachodzi potrzeba poczynienia po raz pierwszy niezbednych
ustalen faktycznych (postanowienie SN z dnia 7.10.2015r., I CZ 68/15, Legalis nr 1361468). Zasada pelnej apelacji
nie moze prowadzi¢ do tak szerokiego przeprowadzenia postepowania w zakresie istoty rozpoznawanej sprawy, ze
wyrokowanie przez sad odwolawczy staloby sie w efekcie jednoinstancyjne (postanowienie SN z dnia 27.05.2015r., IT
CZ 19/15 Legalis nr 1285379; postanowienie SN z dnia 20.05.2015r1., I CZ 43/15, Legalis nr 1303577). Skorzystanie
w takim przypadku z mozliwoéci uzupehienia postepowania dowodowego przez Sad drugiej instancji godzitoby w
zasade dwuinstancyjnoSci postepowania sagdowego, zagwarantowang w art. 176 Konstytucji (postanowienie SN z dnia
7.10.2015r1., I CZ 68/15, Legalis nr 1361468 i powolane tam orzecznictwo).

W niniejszej sprawie, nierozpoznanie jej istoty, polegalo na tym, ze Sad I instancji dokonal oceny prawnej
roszczenia bez oparcia jej o wlaSciwie ustalong podstawe faktyczna i w sprawie zachodzi potrzeba poczynienia po raz
pierwszy niezbednych ustalen faktycznych, a co najwazniejsze majacych swe zréodla w podstawach uwzgledniajacych
obowiazujacy stan prawny.

Maja racje skarzacy, o ile zarzucaja, ze opinia bieglej J. J., bedaca podstawg ustalenia przez Sad Rejonowy wartosci
nieruchomos$ci, nie spelia kryteriow wynikajacych z przepiséw u.g.n. oraz aktu wykonawczego do tej ustawy.
Kierunek zarzutow obu apelacji zmierzajacych do wzruszenia prawidlowosci ustalenn Sadu Rejonowego opartych o
ten dowdd, jest trafny co do samej zasady, ale z nieco innych przyczyn, niz te wprost eksponowane na uzasadnienie
owych zarzutow.

W pierwszej kolejnoéci nalezy odnie$é¢ sie do zarzutu braku zweryfikowania przez Sad Rejonowy opinii bieglej J.
J. w trybie art. 157 ust. 1 ustawy z dnia 21 08.1997r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz.U.2016.2147j.t.). To, ze
dokument ten ma postaé operatu szacunkowego, nie eliminuje stwierdzenia, ze zostal sporzadzony na potrzeby



konkretnego postepowania sgdowego. Zatem jego weryfikacja przez sad nie moze sprowadza¢ sie tylko i wylacznie
do skorzystania z drogi opisanej w art. 157 ust. 1 u.gn. Pamieta¢ bowiem nalezy, ze sad odwolawczy, dokonujac
oceny postepowania, moze bez zwracania sie do organizacji zawodowej o sprawdzenie prawidlowos$ci sporzadzonego
operatu dokonaé oceny postepowania, a wobec tego i samej opinii (operatu) - p. Komentarz do ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami — J. J., A. P., A. T., M. W., C.H. B. , wydanie 4). Wazne jest bowiem to, co w istocie moze stanowi¢
podstawe jej wzruszenia. Czym innym jest sytuacja, w ktorej opinia w przedmiocie oszacowania nieruchomosci zostala
wydana bez uwzglednienia wlaSciwych podstaw prawnych opisujacych wprost elementarne kryteria oszacowania, a
jednocze$nie bez uwzglednienia takich okoliczno$ci faktycznych, ktore zgodnie z tymi kryteriami trzeba bylo wziac¢
pod uwage, a ktére uprzednio winne by¢ przedmiotem ustalen sadu, a ustalone nie zostaly, a czym innym stan, w
ktorym zarzuty do takiej opinii wymagaja analizy poprawnosci jej opracowania z punktu widzenia obowigzujacych
rzeczoznawcdéw majatkowych standardéw wyceny, czy tez wprost wpisujacych sie w istote tego rodzaju opiniowania
— cech konkretnych nieruchomoéci, czy ich wag. W pierwszej zidentyfikowanej sytuacji, nie ulega zadnej watpliwo$ci,
ze to sad orzekajacy jest uprawniony i obowigzany dokona¢ oceny dowodu z takiej opinii bez siegania po tryb
opisany w art. 157 ust. 1 u.g.n., bo to sad zna prawo (a wiec i ustawowe kryteria oszacowania nieruchomosci) i
go stosuje. Ponadto, czyni tak w sposéb analogiczny jak w przypadku weryfikacji kazdego innego dowodu z opinii
bieglego na potrzeby postepowania sadowego. Opinia sadowa nie traci takiego charakteru tylko dlatego, ze ma
postaé operatu szacunkowego w rozumieniu przepisow Dzialu IV Rozdzialu 1 przepiséw u.g.n. Wobec tego, sad ma
obowiazek zweryfikowaé ja z punktu widzenia jej rzetelnoSci (czy, uwzglednia wszystkie wlaéciwe podstawy prawne
i faktyczne, ktére nalezalo wziaé pod uwage), zupelmosci (czy, odpowiada na wszystkie konieczne z punktu widzenia
wiadomoSci specjalnych w konkretnej sprawie — z uwagi na przedmiot jej rozstrzygniecia — zagadnienia), logicznoSci
(czy, wyprowadzone wnioski nie budza watpliwoéci z punktu widzenia zasad poprawnego rozumowania), czytelno$ci
(czy jest zrozumiala). W drugiej z wyzej opisanych sytuacji, sad rzeczywiscie moze nie mie¢ obiektywnych mozliwo$ci
zweryfikowania zarzutow na tle tego, w jaki sposob biegly zidentyfikowal cechy nieruchomosci, czy tez ich wagi i jakie
znaczenie mialo to dla ostatecznych wnioskéw w przedmiocie oszacowania nieruchomosci. Dopiero w tego rodzaju
sytuacjach zasadnym wydaje sie siegniecie po tryb weryfikacji opisany w art. 157 ust. 1 u.g.n. Takze w orzecznictwie
przyjmuje sie doé¢ restryktywne podejécie do korzystania z mozliwoéci weryfikowania opinii sadowej przez organ
zewnetrzny, podkreslajac, ze skorzystanie z takiej formuly winno nastepowac¢ tylko w sytuacjach wyjatkowych, np. gdy
zostato wydane kilka opinii — razaco sprzecznych, opartych na tej samej metodologii wyceny nieruchomoéci (m.in.
Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 10.12.2015r1. , I Aca 1074/15, Legalis nr 1501885). W kontek$cie juz
poczynionych uwag, zidentyfikowane przez Sad Okregowy kryteria rozdzialu sytuacji, w ktoérej na sadzie spoczywa
obowiazek weryfikacji opinii , od tej, w ktorej, nie pozostaje nic innego, jak siegniecie po tryb opisany w art. 157 ust. 1
u.g.n., brzmia w sposo6b czytelny. Reasumujac, nie ma tu przestrzeni dla wspdélnego mianownika, kt6ry mialby objaé
obie wyzej zidentyfikowane sytuacje, a tym samym i automatyzmu w zakresie stosowania sposobu weryfikacji opinii
tego rodzaju.

Odnoszac te cze$é rozwazan do realiow niniejszej sprawy, Sad Okregowy stwierdza, ze istnialy niczym nie ograniczone
podstawy faktyczne i prawne do zweryfikowania opinii bieglej J. J. bezposrednio przez Sad, takze w postepowaniu
apelacyjnym. Tym samym nie s zasadne zarzuty obu apelacji, co do tego, ze Sad I instancji bezpodstawnie zaniechal
skorzystania z trybu opisanego w art. 157 ust. 1 u.g.n, co nie oznacza oczywiécie, ze weryfikujac ta opinie w
sposob pozytywny i czyniac ja podstawa ustalen okoliczno$ci faktycznej istotnej dla rozstrzygniecia sprawy, postapit
poprawnie.

Dla zweryfikowania zarzutéw zmierzajacych do wzruszenia prawidlowos$ci ustalen Sadu Rejonowego co do wartos$ci
nieruchomoéci w konsekwencji przyjecia za ich podstawe opinii bieglej J. J., w pierwszej kolejnosci nalezalo
zrekonstruowaé prawidlowy materialnoprawny model postepowaniu sagdu w tym zakresie co do same;j zasady.

Skoro aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci nastgpita z urzedu — w
trybie art. 77 ust. 3 u.g.n. (na skutek jej wypowiedzenia przez organ w trybie art. 78 ust. 1 u.g.n.) a wiec nie na wniosek
uzytkownika wieczystego, to wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty nie jest uzasadniona, zloZzony przez ten ostatni
podmiot do SKO — na podstawie art. 78 ust. 2 u.g.n., wobec jego nieuwzglednienia przez SKO, a nastepnie na skutek



zlozenia sprzeciwu — w trybie art. 80 ust. 1 u.g.n., zastapil pozew, co z kolei wynika wprost z art. 80 ust. 1 u.g.n. W takiej
sytuacji, nie budzi zadnych watpliwosci to, ze ciezar dowodu co do tego, ze nie istnieja przestanki do aktualizacji oplaty,
spoczywa na wlasciwym organie (p. m.in. Wyrok SN z dnia 23.09.20009r. , I CSK 45/09, Lex Polonica nr 2242073;
G. Bieniek w/w juz komentarz, str. 526). Jest on specyficznie uksztaltowany, stanowigc swego rodzaju wyjatek od
reguly wynikajacej z tredci art. 6 ke i 232 kpe. Tej tre$ci konkluzja wynika wprost z przepisu art. 78 ust. 3 zd. 2
u.g.n. Tymczasem Sad Rejonowy ciezar dowodu odczytat odmiennie, kierujac sie ogoélng, znang procesowi cywilnemu
zasada opisang w art. 6 ke i 232 kpe. Ta bledna konstatacja znajduje potwierdzenie zaréwno w analizie przebiegu
postepowania przed Sadem I instancji, ale takze wprost w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku (k.1276). Przy czym,
dla jasnoSci sprawy stwierdzi¢ nalezy, ze nie stanowi jedynie efektu btedu Sadu, ale takze nieprawidlowego odczytania
rozkladu ciezaru dowodu co do okoliczno$ci o jakiej mowa, przede wszystkim przez same strony, tak powodowa , jak i
pozwang, skoro ta pierwsza juz w poczatkowym etapie postepowania zglosila wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego na okoliczno$é¢ oszacowania warto$ci nieruchomoéci, a ta druga, nie podejmowala inicjatywy dowodowej dla
wykazania istotnych dla rozstrzygniecia sprawy okoliczno$ci (z ktérych wywodzila korzystne dla siebie skutki prawne).
Przy czym dla ScistoSci wskazaé nalezy, ze stanowila je nie tylko warto$¢ samej nieruchomodci, ale i te okoliczno$ci
faktyczne, ktére mialy prawnie relewantny charakter z punktu widzenia podstaw ustalenia owej wartoSci. Te ostatnie
wynikaja wprost z przepisoéw, do ktérych takze w zarzutach odwoluja sie apelujacy, chociaz nie wyprowadzaja z nich
kompletnych wnioskdw, tj. nie dotykaja istoty zagadnienia.

Stosownie do treéci art. 78 ust. 1 u.g.n. na potrzeby wypowiedzenia oplaty rocznej, a wiec i rozpoznania wniosku
zgloszonego w trybie art. 78 ust. 21 3 u.g.n., w pierwszej kolejnosci istotna jest warto$¢ nieruchomosci, o ktérej mowa
w art. 77 ust. 3 u.g.n. , czyli warto$¢ nieruchomosci gruntowej. Sposob, tj. kryteria jej wyceny , nie maja charakteru
dowolnego, a sa w sposoéb wyczerpujacy opisane nie tylko w art. 150-154 u.g.n., ale i w przepisach wydanego na
podstawie art. 159 u.g.n. Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U.2004.207.2109). Wobec tego nie mozna stosowac ich takze wybiorczo,
gdyz tworza one pewien spojny model szacowania nieruchomosci, a na sadzie rozpoznajacym sprawe o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, spoczywa obowigzek jego kompletnego zastosowania. Wymaga to w
pierwszej kolejnoéci prawidlowego zrekonstruowania tych kryteriow takze na podstawie wlasciwych przepisow w/w
Rozporzadzenia, nastepnie poczynienia ustalen co do okolicznosci faktycznych pozwalajacych na ich zastosowanie,
innymi stowy prawnie z tego punktu widzenia relewantnych, a dopiero w dalszej kolejnos$ci przeprowadzenia dowodu z
opinii bieglego ds. szacowania nieruchomosci, ktory odniesie wiadomosci specjalne, do tych okolicznosci faktycznych,
czynigc to takze z uwzglednieniem prawidlowo zidentyfikowanych w oparciu o przepisy w/w Rozporzadzenia,
kryteriéw. Sad Rejonowy tym obowigzkom nie sprostal. Przede wszystkim nie zidentyfikowal w pierwszej kolejnoSci
opisanych w w/w Rozporzadzeniu kryteriow szacowania nieruchomogci, a w konsekwencji tego zaniechal czynienia
samodzielnie ustalent odno$nie okoliczno$ci faktycznych istotnych dla zastosowania tychze kryteriow. Sad I instancji,
nie wyja$niajac w zaden sposob podstawy faktycznej, poprzestal na dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego przenoszac
caly ciezar rozpoznania sprawy wlaénie na bieglego, co jest postepowaniem wadliwym, o czym szerzej w dalszej czesci
uzasadnienia.

Odtwarzajac prawne kryteria szacowania nieruchomosci nalezalo wzigé pod uwage przepisy § 28 ust. 1,3, 4, 5 w/
w Rozporzadzenia. W zwiazku z tym, jezeli nieruchomoé¢ jest zabudowana, to dla wyceny samej warto$ci gruntu
— na potrzeby aktualizacji oplaty najpierw okre§la sie jej warto$é jako przedmiotu prawa wlasnosci (czyli grunt
lacznie z jego cze$ciami skladowymi), a nastepnie z warto$ci tej wyodrebnia sie warto$¢ gruntu, budynkéw lub ich
czesci (§ 28 ust. 3). Analiza opinii J. J. (na ktorg zlozyly sie: opinia ,glébwna” pisemna — k. 758-838 oraz osiem
kolejnych opinii uzupeliajacych, w tym dwie ustne — k.888-903, 940-946, 947v., 965-988, 1029-1045, 1090-1101,
1126-1148, 1151-1153) jednoznacznie wskazuje na to, ze biegla pominela ten pierwotny etap szacowania, a wiec
obejmujacy nieruchomo$¢ gruntowa wraz z jej czeSciami skltadowymi w postaci budynkéw i urzadzen, przechodzac
do wyceny samego gruntu. Ta uwaga nie brzmi abstrakcyjnie, szczegélnie w konteksécie wynikajacego z materialu
procesowego (fotografie zalaczone do opinii, a takze dokument — k. 827-830) - przynajmniej co do zasady, wniosku, ze
przedmiotowa nieruchomo$¢ taki charakter posiada. Faktem jest, ze Sad Rejonowy przed zleceniem opinii bieglemu
nie wyjasnia stanu nieruchomosci, tj. jej zabudowy, czy tezjej braku, a od razu na pierwszym terminie rozprawy w dniu



9.07.20009r., po odebraniu stanowisk procesowych stron co do samego zadania, dopuszcza dowdd z opinii bieglego
scelem ustalenia warto$ci nieruchomosci na grudzieni 2008r. i wyliczenia wysoko$ci oplaty, stosownie do przepiséw
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami” (k.176). Wobec tego, juz na tym etapie doszlo do wspomnianego wyzej
sprzeniesienia” rozpoznania sprawy przez Sad I instancji na bieglego, a w zasadzie bieglych (biorac pod uwage fakt,
ze dwie pierwsze opinie — bieglych R. G., R. R. zostaly zdyskwalifikowane w trybie art. 157 ust. 1 u.g.n.), co z punktu
widzenia standardéw procesu cywilnego dopuszczalnym nie jest. W efekcie tego wszystkiego biegla takze pominela
ten watek, zatem nie postgpila zgodnie w zasada wynikajaca z przywolanego juz § 28 ust. 3 w/w Rozporzadzenia.
To pierwsza przeslanka eliminujaca przydatno$¢ opinii J. J. na potrzeby czynionych przez Sad Rejonowy ustalen co
do warto$ci nieruchomosci. Nie mozna réwniez przyjac, ze zagadnienie zabudowy nieruchomosci nie ma zadnego
znaczenia dla jej wyceny, pomimo tego, ze i tak ostatecznie okoliczno$cia prawnie relewantna dla zidentyfikowania
podstawy oplaty bedzie warto$¢ samego gruntu, skoro regula wyceny opisana w § 28 ust. 3 w/w Rozporzadzenia nie
pozostawia zadnej watpliwoSci co do trybu postepowania w takim przypadku. Innymi slowy, o ile byloby inaczej, to nie
istnialaby wskazana regula ,etapowego” szacowania nieruchomosci zabudowanej, tak by na koncu dojé¢ do wartoéci
samego gruntu.

Nastepnie w ramach zasad szacowania, o jakim mowa, uwzglednia sie takze stan tej nieruchomos$ci gruntowej
i ceny innych nieruchomoéci (na potrzeby podejScia poréwnawczego z korygowaniem ceny $redniej) na dzien
aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego, a co najistotniejsze i co wymaga szczegblnego podkreslenia
w realiach tej sprawy - z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomo$¢ zostala rzeczywiscie oddana w uzytkowanie
wieczyste (§ 28 ust. 5,4 w/w Rozporzadzenia). Oznacza to, ze istotny jest stan faktyczny nieruchomos$ci na date
aktualizacji, ceny innych nieruchomosci uwzglednianych dla poré6wnania — takze na date aktualizacji, ale i cel, na jaki
nieruchomo$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Przy czym, ten ostatni nie musi by¢ tozsamy z przeznaczeniem
nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego i co oczywiste, nie tylko aktualnym, ale nawet wowczas, kiedy chodziloby o
zidentyfikowane na tej podstawie przeznaczenie istniejace w dacie oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste.
Na brak tozsamosci tych poje¢ i konieczno$é kazdorazowego identyfikowania celu, o jakim mowa , zwraca sie
uwage takze w literaturze przedmiotu, podkre§lajac, ze w procesie wyceny nie mozna warto$ci nieruchomosci
ustala¢ w oparciu o transakcje nieruchomosci przeznaczonych w planie zagospodarowania przestrzennego dla innego
przeznaczenia niz to wynikajace z celu oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste (Komentarz do ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, G. Bieniek, LexisNexis wyd. 1, str. 502). Innymi slowy, prawidlowo zidentyfikowany cel oddania
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste pozwala na roéwnie prawidtowa identyfikacje nieruchomo$ci mozliwych
do uwzglednienia przy szacowaniu wartoSci nieruchomos$ci metoda poréwnawcza z korygowaniem ceny Srednie;j.
Uwzglednianie celu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste jest zasada, od ktérej istnieje wyjatek wynikajacy
z zawartego w § 28 ust. 5 w/w Rozporzadzenia, odeslania do art. 73 ust. 2 u.g.n. Ten ostatni przepis, reguluje
wprost konsekwencje sytuacji, w ktérej po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu — w plaszczyznie stosowania wlasciwej stawki
procentowej dla wyliczenia wysoko$ci platy rocznej za uzytkowanie wieczyste. Natomiast poprzez odeslanie w § 28 ust.
5 Rozporzadzenia, regulacja ta moze mie¢ znaczenie takze na wezeSniejszym etapie identyfikacji podstaw naliczania
oplaty, tj. przy ustalaniu wartoSci nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego, ale stanie sie tak
tylko wowezas, kiedy trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci powodujaca zmiane celu (w rozumieniu § 28
ust. 5 Rozporzadzenia w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n.) po pierwsze nastapi, a po drugie zostanie wykazana, przez podmiot,
na ktéorym spoczywa wlasciwie odezytany ciezar dowodu. O ile ta zmiana celu mialaby generowac wzrost wartoéci
nieruchomosci, a wiec uzasadnia¢ wzrost oplaty za uzytkowanie wieczyste, to ciezar dowodu w sprawie zainicjowanej
na skutek wypowiedzenia oplaty - w trybie art. 78 ust. 1, 2 u.g.n., bedzie spoczywal na pozwanym organie (art. 78
ust. 3 zd. 2 u.g.n.). Jezeli natomiast w tak zainicjowanym postepowaniu, powdd (uzytkownik wieczysty twierdzitby,
ze doszlo do takiej trwalej zmiany celu, ze warto$é nieruchomosci przez ten tylko fakt co najmniej nie wzrosta (o ile
w ogole nie ulegla obnizeniu), to winien te okoliczno$¢ wykazaé, gdyz w tym przypadku zastosowanie znajdzie ogblna
regula ciezaru dowodu (art. 6 kci 232 kpc).



Dla zupelnoéci wyjaénienia zagadnienia kryteridow szacowania nieruchomodci, nalezy stwierdzi¢, ze przepis § 28
ust. 5 w/w Rozporzadzenia, w obecnym brzmieniu ma takze zastosowanie i w tej sprawie. Jest tak pomimo tego,
ze rzecz dotyczy wypowiedzenia oplaty z na koniec 2008r. , a w/w przepis obowigzuje od dnia 26.08.2011r. (z
uwagi na dodanie stow: ,z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomoé¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste,
z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy”). Istota zagadnienia polega na tym, ze w dalszym ciagu istnieje stan
zainicjowanej przed zmiang przepisu § 28 ust. 5 w/w Rozporzadzenia zmiany tre$ci dotychczasowego stosunku
prawnego, tj. stan wypowiedzenia oplaty w dotychczasowej wysoko$ci, zapoczatkowany, ale nie zakonczony w sposéb
konstytutywny orzeczeniem Sadu. Trwanie tego stanu rzeczy pod rzadem dawnego prawa, jak i nowego jest wiec tym
elementem, ktéry pozwala na zastosowanie reguly bezposredniego dzialania ,nowego” prawa (p. Wyrok NSA z dnia
6.01.2010r., I GSK 266/09, Centralna Baza Orzeczenn Sadé6w Administracyjnych. Takie stanowisko znajduje rowniez
potwierdzenie w orzecznictwie na tle analogicznych stanéw faktycznych (p. m.in. Wyrok SN z dnia 3.10.2014r., V
CSK 1/14, Legalis 1163174). Z tych wzgledéw § 28 ust. 5 Rozporzadzenia (w jego aktualnym brzmieniu) winien
znalez¢ zastosowanie takze i w tym postepowaniu, pomimo tego, ze zostalo ono wszczete przed data 26.08.2011
r. Odwolanie sie do ,celu oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste” i tak nadalo tej przestance charakteru
retrospektywnego, co pozostaje bez zwigzku z prawidlowo$cia stosowania dwoch pozostalych przeslanek, tj. stanu
nieruchomoéci i cen (innych nieruchomos$ci uwzglednionych do poréwnania, wlasnie wedlug kryterium celu oddania
tej pierwszej) na date aktualizacji. Odnoszgc sie w tym miejscu do podniesionego juz w samych uzasadnieniach obu
apelacji zarzutéw naruszenia art. 150 ust. 1 i 3 u.g.n., poprzez nie dokonanie wyceny metoda odtworzeniowa, w
sytuacji kiedy przedmiotem wyceny, zdaniem skarzacych, byta nieruchomosé o charakterze takiej, jaka nie pozostaje
przedmiotem obrotu rynkowego, Sad Okregowy stwierdza, ze nie znajduja one usprawiedliwienia. Po pierwsze,
odpowiedz na pytanie, czy i jakie nieruchomosci nalezy uwzglednié¢ jako materiat ,poréwnawczy” do oszacowania
wartoSci nieruchomoscia (metoda poréwnawcza z korygowaniem ceny Sredniej), w pierwszej kolejnosci winna byc
determinowana prawidlowa identyfikacja celu oddania tej ostatniej w uzytkowanie wieczyste, bo ten, jak zostalo
juz wyja$nione pozostanie kluczem do ustalenia kregu nieruchomosci stanowigcych 6w ,material poréwnawczy”.
Wyjasnienie tego zagadnienia pozostaje otwarte, o czym szerzej w dalszej czeéci uzasadnienia. Po drugie, problem
tego, czy nieruchomosé nie jest lub nie moze by¢ przedmiotem obrotu rynkowego nie moze by¢ wyjaéniany tylko w
przestrzeni rynku lokalnego, jak zdaje sie to wynikac¢ ze stanowisk apelujacych. Oceny tej nalezy dokonywaé przez
pryzmat kryteriow obiektywnych. Natomiast problem braku lub mocno ograniczonej iloéci odpowiednich transakcji
na rynku lokalnym, staje sie bezprzedmiotowy wobec szczegdlnego uregulowania zasad wyceny nieruchomosci na
potrzeby odpowiedzi na pytanie o aktualizacje oplaty za uzytkowanie wieczyste, wynikajacej z tresci § 26 ust. 1 w/
w juz Rozporzadzenia. Innymi slowy, rozwiazanie opisane w art. 150 ust. 3 u.g.n. — o charakterze ogélnym doznaje
modyfikacji przez § 26 ust. 1 w/w juz Rozporzadzenia.

Analiza uzasadnienia zaskarzonego wyroku wskazuje na wewnetrzna sprzeczno$¢ rozwazan Sadu Rejonowego jesli
idzie o podstawy oszacowania nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego. Z jednej strony Sad
Rejonowy przywoluje i szeroko omawia opinie bieglej J. J., jako podstawe czynionych w tym zakresie ustalen,
podkreslajac istotnos$é uwzglednienia celu na jaki nieruchomo$c zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, a z drugiej,
z opinii bieglej J. J. nie tylko nie wynika potwierdzenie, ze cel ten zostal przez nia uwzgledniony, ale wrecz co$
przeciwnego, ze przepis § 28 ust. 5 Rozporzadzenia w brzmieniu od dnia 26.08.2011r. nie mégl byé uwzgledniony
przy wycenie, skoro ,ustalany jest stan nieruchomos$ci na dzien 31.12.2008r. (przedostatnia opinia uzupehiajaca
z dnia 15.01.2016r. — k. 1228). Przez caly tok opiniowania poczawszy od pierwszej w w/w juz opinii , a konczac
na szostej z kolei, biegla J. J. , w podstawach opiniowania odwolywala sie do § 28 ust. 5 Rozporzadzenia w
brzmieniu obowiazujacym przed dniem 26.08.2011r. (pomimo tego, ze pierwsza opinie, tzw. gléwna wydawala
juz po dacie 26.08.2011r.), cytujac wprost ten przepis. Dopiero w opinii z dnia 15.01.2016r., odnoszac sie do
kolejnych zarzutow strony powodowej zajela stanowisko juz wyzej przytoczone. Z oczywistych, juz wyja$nionych przez
Sad Okregowy przyczyn, jest ono bledne, co musialo w sposéb dyskwalifikujacy wplynaé¢ na ocene wydanej przez
biegla J. J. opinii i jej przydatno$é dla ustalenia warto$ci nieruchomosci na potrzeby rozstrzygniecia w niniejszym
postepowaniu. Jest tak dlatego, ze biegla dokonata wyboru innych nieruchomoéci dla wyceny tej przedmiotowej (po
to by zastosowaé podejScie poréwnawcze, metode korygowania ceny Sredniej), bez identyfikacji ich przeznaczenia



poprzez kryterium celu oddania tej ostatniej w uzytkowanie wieczyste. Istote uwzglednienia celu na jaki nieruchomosé
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste (w rozumieniu § 28 ust. 5 w/w Rozporzadzenia) nalezy odczytywaé poprzez
stosowane przy wycenie podejScie poréwnawcze, o jakim mowa w § 28 ust. 1. Innymi stlowy podejScie poréwnawcze
oznacza konieczno$¢é uwzglednienia innych transakeji rynkowych obejmujacych za przedmiot prawo wlasnoéci do
nieruchomos$ci gruntowej, o takim samym jej przeznaczeniu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub w studium (...) , jak cel, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste (tak G. B. w w/w
juz komentarzu do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami , str. 502), majacych miejsce na rynku nieruchomosci
wlaéciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, a stosownie do § 27 ust. 1, jezeli brak jest transakcji
sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnoéci, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, warto$¢ rynkowa wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnoéci okresla sie na podstawie wzajemnych relacji pomiedzy cenami nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnosci, a cenami nieruchomosci jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, uzyskiwanymi przy
transakcjach dokonywanych na innych poréwnywalnych rynkach nieruchomoéci. Podkreélenia wymaga raz jeszcze
to, ze w kazdej z opisanych sytuacji ,podejScie pordbwnawcze” wymaga uprzedniego wybrania takich transakcji, ktore
za przedmiot mialy nieruchomosci o przeznaczeniu w planie zagospodarowania przestrzennego lub studium (...) ,
tozsamym z celem , na jaki szacowana nieruchomo$¢ gruntowa byla oddana w uzytkowanie wieczyste. Tym samym
kryterium ,celu” nie ma znaczenia tylko na potrzeby identyfikacji stawek procentowych, o jakich mowa w art. 73 ust. 1
i2u.g.n., a wiec tej drugiej obok warto$ci nieruchomosci przestanki warunkujacej odpowiedz na pytanie o zasadno$é
aktualizacji oplaty roczne;j.

Wobec tego, rozwazania Sadu Rejonowego zawarte w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, jakoby cel oddania
nieruchomoéci w uzytkowanie wieczyste zostal przez biegla J. J. uwzgledniony i m.in. z tego wzgledu wydana przez
nig opinia zastlugiwala na uwzglednienie, a tym samym byla wlasciwa podstawa ustalenia warto$ci nieruchomoéci, nie
znajduja zadnego oparcia w obiektywnie weryfikowalnych podstawach.

Analogicznie nalezalo oceni¢ i to ustalenie Sadu Rejonowego, ktore polegalo na stwierdzeniu, ze zgodnie z decyzja
Wojewody (...) z dnia 9.08.1993r. nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste pod dzialalno$é zwigzana z
wydobyciem i obrébka kamienia budowalnego, ma wiec charakter przemystowy. OczywiScie niczego na przyszlosé nie
przesadzajac, ale z powolanej przez Sad Rejonowy decyzji taki wniosek nie wynika. Po pierwsze, podmiot, na ktérym
spoczywal ciezar dowodu, zadnej inicjatywy w tym zakresie nie wykazal. Po drugie, Sad dopuszczajac dowdd z opinii
bieglego, nie zadbal o uprzednie wyjaénienie tej bardzo istotnej (jak zostalo juz wyjasnione) okolicznoéci. Po trzecie,
to z inicjatywy bieglej (ktéra miala zastapic Sad, a co z oczywistych wzgledéw dopuszczalne nie jest)w aktach sprawy
(jako zalacznik do opinii — k. 827-830) znalazla sie kserokopia w/w decyzji. Z uwagi na taka, a nie inna jej postac
(brak pos$wiadczenia za zgodno$¢ kopii z oryginalem) przedwczesna pozostaje jakakolwiek ocena w tym zakresie, nie
mniej jednak juz z treéci tej kserokopii nie wynika zaden zapis, ktéry wskazywalby na cel oddania nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste.

Reasumujgc kolejny etap rozwazan, Sad Okregowy stwierdza, ze cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste, nie zostal przez Sad Rejonowy w zaden sposéb ustalony. Biegla takze nie dostrzegla potrzeby
zastosowania tego kryterium, a wrecz wykluczyta taka koniecznoéé i juz tylko z tej przyczyny go nie zastosowala. Jesli
idzie o stan nieruchomo$ci na date aktualizacji, to biegla w opinii pisemnej zamieszcza klauzule, ze uwzglednia ona
stan na date aktualizacji, ale brak skonkretyzowanych ustalen co do tego stanu przez Sad I instancji, a takze jego opisu
w samej opinii (o czym byla juz mowa), czyni to zaloZenie nieweryfikowalnym. Uchybienie w postaci nieustalenia przez
Sad Rejonowy, a nastepnie nie uwzglednienia przez biegla celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste, implikowalo kolejna wade opinii dyskwalifikujaca jg, jako podstawe ustalen faktycznych czynionych przez
Sad Rejonowy, a wiec i z tej przyczyny wadliwych. Kryterium celu, na jaki grunt zostal oddany w uzytkowanie
wieczyste pozostalo poza sfera zainteresowania Sadu Rejonowego na etapie rozpoznania sprawy (przywolany juz zapis
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku tego wniosku nie zmienia), a takze i bieglej J. J.. W efekcie tego, Sad I instancji
nie poczynil na te okolicznoé¢ zadnych ustalen, a biegla dokonala wyboru materialu (nieruchomosci) dla realizacji
podejScia poréwnawczego, nie stosujac w ogole opisanego kryterium.



Wobec tym stanie rzeczy, Sad Rejonowy nie sprostal obowiazkowi zidentyfikowania, majacego odzwierciedlenie
w przywolanych juz przez Sad Okregowy przepisach prawa materialnego, modelu szacowania nieruchomosci,
koniecznego do uwzglednienia w tej sprawie, a jezeli tak, to i determinujacego potrzebe ustalenia tych istotnych
dla rozstrzygniecia sprawy — z punktu widzenia przytoczonych juz podstaw prawnych okolicznosci faktycznych. W
konsekwencji tego wszystkiego Sad I instancji nie wykazal inicjatywy w zakresie ustalenia wlasciwej, tj. adekwatnej do
potrzeb dyktowanych prawem materialnym, podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Poprzestal jedynie na dopuszczeniu
dowodu z opinii bieglego, formulujac dos$é lakonicznie brzmiaca teze (jak na potrzeby tego postepowania, szczego6lnie
w kontekScie dwoch uprzednio wydanych w sprawie i juz zdyskwalifikowanych opinii bieglych, ale przyczyn, dla
ktoérych to nastgpilo). Raz jeszcze przypomnieé nalezy, ze wadliwie zostal odczytany przez Sad I instancji ciezar
dowodu w tej sprawie

W efekcie tego wszystkiego doszlo do przeniesienia rozpoznania sprawy przez Sad na bieglego, co jest metodologicznie
wadliwe, bo rozpoznanie sprawy, w tym ustalenie podstawy faktycznej nalezy w pierwszej kolejnosci do sadu ,
a dopiero wowczas, kiedy te ustalenia na pewnym etapie wymagaja wiadomosci specjalnych , to sad winien
po nie siegnaé poprzez dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego. Odmienne postepowanie jest
nieprawidlowe i rodzi ryzyko tego , ze opinia bieglego zostanie oderwana od podstawy faktycznej. W tym przypadku
doszlo do takiego wlasnie oderwania, bo biegly wprawdzie podjal probe przyjecia pewnych zalozen faktycznych
na potrzeby kryteridw opiniowania, ale wadliwie identyfikujac prawnomaterialne przestanki oszacowania wartosci
gruntu, w efekcie przyjat nieprawidlowa podstawe faktyczng.

Zarzut apelacji o nieuwzglednieniu lub nienalezytym uwzglednieniu ,uzbrojenia” gruntu i w tym kontekscie
wadliwego zinterpretowania tego stanu na potrzeby wydania opinii przez biegla, na tym etapie jest nieweryfikowalny.
Problem polega na tym, ze podmiot, na ktérym spoczywa ciezar dowodu, winien te okoliczno$¢é najpierw w sposob
skonkretyzowany i nie budzacy zadnych watpliwosci wykaza¢ i to wedlug stanu na dzien aktualizacji oplaty, a
nastepnie , biegly powinien to uwzgledni¢ w kategoriach cechy nieruchomosci gruntowej, determinujacych poziom jej
atrakcyjnoéci. W tym miejscu wyjaénic nalezy, ze ciezar dowodu w tym zakresie, jako dotyczacy okolicznosci, ktora w
ocenie skarzacych winna wplyna¢ ,obnizajaco” na wycene nieruchomosci, spoczywa na stronie powodowej (z godnie
z 0g6lna reguly opisang w art. 6 kc i 232 kpc).

Jesli idzie o zarzuty apelacji skierowane wobec nierozliczenia przez Sad Rejonowy nakladéw na nieruchomosé,
co skutkowalo ustaleniem oplaty w takiej, a nie innej wysokoéci, to w pierwszej kolejnoéci zauwazy¢ nalezy, ze
zgodnie z art. 77 ust. 4 u.g.n. co do zasady podlegaja rozliczeniu jedynie naklady poniesione przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegélnych urzadzen infrastruktury technicznej (czyli w rozumieniu art.
143 ust. 2 u.g.n.) po dniu dokonania ostatniej aktualizacji, a wyjatkowo dotyczy to takze nakladdéw poniesionych przez
uzytkownika wieczystego, ktore nie byly rozliczone w poprzednio dokonanych aktualizacjach (art. 77 ust. 5 u.g.n.).
Bezprzedmiotowa pozostaje ocena zaprezentowanej przez Sad Rejonowy wyktadni tych przepiséw, skoro nie byta
to pierwsza aktualizacja oplaty (co zdaje sie wynika¢ z dokumentu — k. 127, ktérego Sad Rejonowy nie wzigl pod
uwage). Natomiast fundamentalne znaczenie, dla zweryfikowania zasadno$ci badZ niezasadnosci zaliczenia nakladow
w trybie art. 77 ust. 4 lub 5, ma udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy i kiedy poniost je uzytkownik wieczysty, a
wiec nie jakikolwiek inny podmiot. Ciezar dowodu w tym zakresie zasadza sie na ogélnej regule (art. 6 ke i 232 kpc).
Analiza dotychczas zaprezentowanej inicjatywy ze strony powodowej nie wykracza poza bardzo ogélnie sformutowane
twierdzenia , z wyrazng — niedopuszczalng - préba jej przerzucenia do realizacji na biegla (k. 189, 192, 205, 223,
291), co z kolei przy jednoznacznym stanowisku strony pozwanej wyrazonym w pi$mie z dnia 4.11.2010r. (k.343), w
sposob roéwnie jednoznaczny ksztaltowalo spor pomiedzy stronami co do faktu poczynienia owych nakladow, ktory
nie zostal dotychczas rozstrzygniety przez Sad I instancji (brak oceny materialu procesowego i wyprowadzenia na
tym tle wnioskéw co do istnienia badZ barku podstawy faktycznej dla rozstrzygniecia zarzutu w postaci zgloszenia do
rozliczenia nakladéw, o jakich mowa).

W tym stanie rzeczy, niezaleznie od juz wskazanych podstaw rozstrzygniecia przez Sad Okregowy (uzasadniajacych
nierozpoznanie istoty sprawy), zasadna pozostaje i ta konkluzja, ze postepowanie dowodowe nalezy powtorzyc



praktycznie w caloSci , bo po pierwsze trzeba najpierw ustali¢ te prawnie relewantne, a wyzej wskazane juz
fakty, tj. stan faktyczny nieruchomosci gruntowej w dacie aktualizacji, cel na jaki zostala oddana nieruchomoéc
gruntowa w uzytkowanie wieczyste, ewentualnie trwala zmiane tego celu. Dopiero w przypadku wyczerpania
obiektywnych mozliwo$ci poczynienia dalszych w tym zakresie ustalen, tj. ponad te, wynikajace z w/w juz decyzji
o oddaniu nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, do rozwazenia pozostaje okre$lenie wartoSci nieruchomosci
wedlug aktualnego sposobu korzystania z niej (poglad znajdujacy potwierdzenie w w/w juz Komentarzu do u.g.n.
- G. B, str.502), co z reszta stanowiloby efekt przywolanej juz przestanki w postaci trwalej zmiany przeznaczenia
nieruchomoéci (§ 28 ust. 5 w/w Rozp. w zw. z art. 73 ust. 2 u.g.n.). W nastepnej kolejnosci nalezy zweryfikowac
faktyczng podstawe zadania zaliczenia nakladow (stosownie do ostatecznych wynikéw postepowania dowodowego).
Dopiero po tym wszystkim mozliwe bedzie przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego w oparciu o wlasciwe ustawowe
kryteria i co najistotniejsze z uwzglednieniem prawidlowo , tj. zgodnie z przytoczonymi juz regulami dokonanym
doborem materialu poréwnawczego , czyli transakeji majacych za przedmiot wlasno$¢ gruntu niezabudowanego (badz
tych opisanych w § 277 ust. 1 w/w Rozporzadzenia), ale o przeznaczeniu w studium (...) na taki cel, na jaki szacowana
nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

W tym stanie rzeczy, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 kpc orzekl jak w sentencji.
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