Sygn. akt IX Ca 948/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 listopada 2015 .

Sad Okregowy w Olsztynie IX Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Zegarska (spr.)
Sedziowie: SO Krystyna Skiepko
SR del. Magdalena Maszlanka
Protokolant: sekr. sadowy Ewelina Gryn

po rozpoznaniu w dniu 9 listopada 2015 r. w Olsztynie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. C. (1)

przeciwko Skarbowi Panstwa reprezentowanemu przez Prezydenta
Miasta O.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki od wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie
z dnia 77 pazdziernika 2014 r., sygn. akt X C 1303/12,

I. oddala apelacje,

II. zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 1.800 zl (jeden tysigc osiemset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
procesu za instancje odwolawcza.

Sygn. akt IX Ca 948/14

UZASADNIENIE

Do Sadu Rejonowego w Olsztynie w dniu 04 czerwca 2012 r. wplynal sprzeciw Skarbu Panstwa reprezentowanego
przez Prezydenta O. od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w O. z dnia 29 lutego 2012 r. nr (...)
oddalajacego wniosek uzytkowniczki wieczystej A. C. (1) przeciwko Prezydentowi O. o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...), potozonej w O. przy ul. (...)-M., jest nieuzasadniona.
Nastepnego dnia wplynal sprzeciw A. C. (1) od tego samego orzeczenia i obydwie sprawy zarejestrowano pod sygnatura
akt XC 1301/12.

W uzasadnieniu sprzeciwu powoddka podala, ze operat szacunkowy w przedmiotowej sprawie zostat sporzadzony
wadliwie, tj. niezgodnie z zasadami wynikajacymi z regulacji prawnych i standardéw zawodowych, za§ wypowiedzenie



oplaty rocznej jest niewazne z mocy art. 58 ke. W jej ocenie warto$¢ nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...)
okreSlona w operacie znaczaco odbiega od wartoéci realnej. Natomiast z ostrozno$ci procesowej, w przypadku
ustalenia, iz pomimo wadliwo$ci operatu szacunkowego wypowiedzenie oplaty rocznej jest wazne, powddka wniosta
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona w innej (nizszej) wysokosci i o ustalenie podlegajacej
zaliczeniu na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana warto$ci nakladow podniesionych
przez powoda i jego poprzednikow prawnych na budowe urzadzen infrastruktury technicznej na przedmiotowej
nieruchomoéci oraz nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe tej nieruchomoéci.

Roéwniez w dniu 04 czerwca 2012 r. do Sadu Rejonowego w Olsztynie wplynal sprzeciw Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Prezydenta O. od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w O. z dnia 29 lutego
2012 r. nr (...) oddalajacego wniosek uzytkowniczki wieczystej A. C. (1) przeciwko Prezydentowi O. o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...), polozonej w O. przy ul. (...)-M., jest
nieuzasadniona.

Przedmiotem sprzeciwu byla tre$¢ uzasadnienia orzeczenia dotyczaca interpretacji przepisu art. 77 ust. 2a ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami, uznajaca jego zastosowanie w aktualnym brzmieniu w zwigzku z czym okre$lono
wysoko$¢é oplat rocznych, ktére maja byé wnoszone w kolejnych latach, zwracajac uwage, ze wypowiedzenie
dotychczasowej oplat rocznej zostalo powddce doreczone w dniu 23 grudnia 2009 r., zatem rok 2010 byl pierwszym
rokiem aktualizacji. Powyzsza sprawa zostala zarejestrowana pod sygnatura akt XC 1650/12 i przekazana do lacznego
rozpoznania ze sprawg XC 1303/12.

W dniu 05 czerwca 2012 r. do Sagdu Rejonowego w Olsztynie wplynat sprzeciw A. C. (1) od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w O. z dnia 29 lutego 2012 r. nr (...)oddalajacego wniosek uzytkowniczki wieczystej A. C.
(1) przeciwko Prezydentowi O. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki
nr (...), polozonej w O. przy ul. (...)-M., jest nieuzasadniona. Sprawe zarejestrowano pod sygnatura akt XC 1312/12 i
przekazano do lacznego rozpoznania ze sprawg o sygnaturze akt XC 1303/12.

W uzasadnieniu podniesiono argumenty tozsame z tymi, ktore znalazly sie w uzasadnieniu sprzeciwu powddki od
orzeczenia SKO w O. z dnia 29 lutego 2012 . nr (...)

Ponadto w dniu 04 wrzeSnia 2012 r. do Sadu Rejonowego w Olsztynie wplynal sprzeciw Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Prezydenta O. od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w O. z dnia 29 lutego
2012 r. nr (...Joddalajacego wniosek uzytkowniczki wieczystej A. C. (1) przeciwko Prezydentowi O. o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego 1/2 dzialki nr (...), polozonej w O. przy ul. (...)-M., jest
nieuzasadniona.

Uzasadnienie dotyczyly kwestii tozsamych do tych, ktére podniesiono w uzasadnieniu sprzeciwu od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w O. z dnia 29 lutego 2012 r. nr (...). Nadto zostalo wskazane, ze w trzecim
roku od aktualizacji oplata roczna powinna by¢ réwna kwocie 2.268,83 zl. Powyzsza sprawa zostala zarejestrowana
pod sygnaturg akt XC 1304/12 i przekazana do lacznego rozpoznania ze sprawa o sygnaturze akt XC 1303/12.

Sad Rejonowy w Olsztynie wyrokiem z dnia 07 paZzdziernika 2014 r., sygn. akt X C 1303/12 ustalil, Ze aktualizacja

oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste udzialu wynoszacego 1/2 czeéci dzialki nr (...) o powierzchni 940 m'?,

polozonej w O. przy ul. (...) z kwoty 787,63 zl do kwoty 2.268,83 zI dokonana pismem z dnia 21 grudnia 2009 r.
z zamiarem wywarcia skutku od dnia 31 grudnia 2009 r., jest niewazna (pkt. 1), odrzucil sprzeciw Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Prezydenta Miasta O. od orzeczenia S.K.O. w O. z dnia 29 lutego 2012 r. w sprawie oznaczonej
sygnaturg (...), dotyczacy dzialki nr (...) (pkt. 2), ustalil, ze wysoko$c¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki

nr (...) o powierzchni 17.845 m{ 2), potozonej w O. przy ul. (...) wynosi w roku 2010 kwote 59.809,30 zl, w roku 2011
kwote 61.757,97 zl i poczynajac od stycznia 2012 r. kwote 63.706,64 zt (pkt. 3), odrzucil sprzeciw Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Prezydenta Miasta O. od orzeczenia S.K.O. w O. z dnia 29 lutego 2012 r. w sprawie oznaczonej
sygnatura (...) dotyczacy dzialki nr (...) (pkt. 4), ustalil, ze wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki



nr (...) o powierzchni 4.885 m' 2), polozonej w O. przy ul. (...) wynosi w roku 2010 kwote 16.372,56 zl, w roku
2011 kwote 19.030,98 zt i poczynajac od stycznia 2012 r. 21.689,40 zl (pkt. 5), odrzucil sprzeciw Skarbu Panstwa
reprezentowanego przez Prezydenta Miasta O. od orzeczenia S.K.O. w O. z dnia 29 lutego 2012 r. w sprawie oznaczonej
sygnatura (...) dotyczacy dzialki nr (...) (pkt. 6) oraz ustalil, Ze pow6dka ponosi koszty procesu w 50%, a pozwany w
50%, pozostawiajac ich szczegdlowe wyliczenie referendarzowi sagdowemu (pkt. 6).

Sad Rejonowy ustalil, ze objete sprzeciwem nieruchomosci powddka nabyla od spoiki (...). Wezesniej stanowily jednag
dzialke o numerze (...), ujawniong w ksiedze wieczystej Kw nr (...). Zgodnie z projektem podzialu nieruchomosci
przyjetym do Miejskiego O$rodka Dokumentacji Geodezyjnej i Kartograficznej w dniu 15 maja 2007 r. dziatka nr (...)
zostala podzielona na dzialki (...). Zanim nieruchomo$é nabyla W. (...), stanowila ona wlasnoé¢ (...) Sp. z 0.0. z siedziba
wW..

W dniu 09 kwietnia 2008 r. Spoélka (...) zostala poinformowana, ze w zwiazku z umowami z dnia 29 czerwca 2007 r.
i 05 wrze$nia 2007 r., poczawszy od 01 stycznia 2008 r. lgczna oplata za uzytkowanie wieczyste wynosi 25.488,08 zl.
W zwiagzku z aktualizacja oplaty rocznej nieruchomosci nalezacej do W. (...) w Sadzie Rejonowym w Olsztynie toczyto
sie postepowanie o sygn. akt I C 778/12. W ocenie Sadu Rejonowego postepowanie to ma zwigzek z przedmiotowa
sprawa, gdyz dotyczy nieruchomoéci stanowigcej przed sprzedaza na rzecz powodki jedna nieruchomo$¢. W sprawie
o sygn. akt I C 778/12 zostalo ustalone, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) w obrebie (...)
polozonej w O. przy ul. (...)-M., dokonana pismem z dnia 22 grudnia 2009 r. jest nieuzasadniona. W uzasadnieniu
wyroku wskazano, ze dokonana aktualizacja jest nieskuteczna, gdyz przeprowadzono jg jedynie w stosunku do jednej
z dwoch dzialek ewidencyjnych, dla ktérych prowadzona jest jedna ksiega wieczysta.

Po zakupie przedmiotowej nieruchomosci powodka zostala zobowigzana na podstawie art. 238 ke do wnoszenia oplat
rocznych za uzytkowanie wieczyste gruntu, poczawszy od stycznia 2008 r. w lacznej kwocie 38.949,78 zl. Zostala
rowniez poinformowana, ze oplaty roczne moga by¢ aktualizowane na skutek zmian cen nieruchomosci w okresach
nie krotszych niz jeden rok.

Wobec powodki aktualizacji oplaty rocznej dokonano po raz pierwszy w dniu 21 grudnia 2009 r. Wéwczas ze skutkiem
na dzien 31 grudnia 2009 r. wypowiedziano dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nastepujacych gruntow:

* dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 4.885 m? polozonej w O. przy ul. (...) z kwoty 8.186,28 zt do kwoty 28.197,69

7} (warto$é 1 m” stanowigcego podstawe ustalenia wysokoéci oplaty rocznej zaktualizowano i wyniosla ona 192,41
zb),

udzialu wynoszacego 1/2 czeéé dzialki nr (...) o powierzchni 940 m* polozonej w O. przy ul. (...) z kwoty 787,63

7} do kwoty 2.268,83 zI (wartoéé 1 m® stanowigcego podstawe ustalenia wysoko$ci oplaty rocznej zaktualizowano
i wyniosta ona 160,91 z}),

dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 17.845 m” polozonej w O. przy ul. (...) z kwoty 29.904,65 zt do kwoty 86.143,17

7} (warto$¢ 1 m” stanowigcego podstawe ustalenia wysokos$ci oplaty rocznej zaktualizowano i wyniosla ona 160,91
7).

We wszystkich wymienionych nieruchomosciach wysoko$é oplaty za uzytkowanie wieczyste obliczono jako iloczyn

powierzchni dzialki, wartoci 1 m” tej dzialki i wysokoéci stawki procentowej oplaty rocznej za grunt.

Dzialka nr (...) jest jedyna dzialka ujawniona w ksiedze wieczystej nr (...). Rzeczoznawca majatkowy jej warto$§¢ wycenit
na kwote 939.923 zl, przy czym zakres wyceny nie uwzglednial elementéw skladowych gruntu — budynkéw i urzadzen
znajdujacych sie na gruncie.



Odnoénie dzialki nr (...) to jej uzytkownikiem wieczystym w 1/2 czesci jest powodka, aw 1/2 spolka (...). Dzialka ta jest
ujawniona w ksiedze wieczystej nr (...). Rzeczoznawca majatkowy jej warto$¢ wycenil na kwote 151.255 zl, przy czym
zakres wyceny nie uwzglednial elementéw skladowych gruntu — budynkoéw i urzadzen znajdujacych sie na gruncie.

Z kolei dzialka nr (...) jest ujawniona w ksiedze wieczystej nr (...). Jej warto$é rzeczoznawca majatkowy wycenit na
kwote 2.871.439 zl, przy czym zakres wyceny nie uwzglednial elementéw skladowych gruntu — budynkéw i urzadzen
znajdujacych sie na gruncie.

Od wymienionych wyzej wypowiedzen powodka zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w O. wniosek
o ustalenie braku uzasadnienia aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego oraz bezskuteczno$ci
wypowiedzenia.

We wniosku z dnia 22 stycznia 2010 r. pow6dka domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplat jest bezskuteczna albo
uzasadniona w innej (nizszej) wysokoéci. Nadto wskazywala, ze wypowiedzenia wysokoSci oplaty za uzytkowanie
wieczyste udzialu wynoszacego 1/2 cze$¢ dzialki nr (...) dokonano z naruszeniem przepisu art. 78 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Dodatkowo zakwestionowala merytoryczna warto$¢ operatow szacunkowych
sporzadzonych przez rzeczoznawce majatkowego W. K.. Powddka do wniosku zalgczyla operat szacunkowy
sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego L. Z., ktéry wartoéé tej nieruchomoéci ustalil na kwote 118.000 z.

Postepowanie przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w O. na skutek opisanego wniosku toczylo sie
pod sygnatura (...). Po rozpatrzeniu sprawy na rozprawie, wniosek powodki zostal oddalony. W uzasadnieniu
rozstrzygniecia wskazano, ze skoro powddka w toku sporzadzania przez W. K. operatu szacunkowego nie zlozyla
wniosku o zaliczenie nakladow to kwestia ta jest sprawa i odrebnga i moze zosta¢ rozpatrzona po zlozeniu
odpowiedniego wniosku przez wlasciciela. Dodatkowo w uzasadnieniu orzeczenia stwierdzono, ze z uwagi na tres¢ art.
4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U.
z 2011 1. Nr 187, poz. 1110) w sprawie ma zastosowanie art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie
z ktérym w przypadku, gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é
dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysoko$ci odpowiadajgcej dwukrotno$ci
dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie
na dwie rowne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczna w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od
aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji. Majac zatem na wzgledzie, ze w poprzednich latach oplata
wynosila 787,63 zl, oplata roczna w roku 2010 wynosi 1575,26 zl, w 2011 1. - 1922,04 zl, w 2012 1. - 1922,04 z}, a w
2013 r. - 2268,83 zl.

Od powyzszego rozstrzygniecia pozwany Skarb Panstwa w dniu 01 czerwca 2012 r. zlozyl sprzeciw, w ktérym wnosit
o ustalenie, ze poczynajac od 01 stycznia 2010 r. oplata roczna za uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) wynosi za rok
2010 — 1575,26 zl, za rok 2011 — 1922,04 zl, a za rok 2012 — 1922,04 zl. W sprzeciwie pozwany nie kwestionowal
zasadnoSci rozstrzygniecia, a jedynie koncowa tre$¢ uzasadnienia dotyczacg interpretacji przepisu art. 77 ust. 2a
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, uznajaca jego zastosowanie w aktualnym brzmieniu w zwigzku z czym
okre§lono wysoko$¢ oplat rocznych, ktére maja by¢ wnoszone w kolejnych latach. Zwrocil uwage, ze wypowiedzenie
dotychczasowej oplaty rocznej zostalo powddce doreczone w dniu 23 grudnia 2009 r., zatem rok 2010 byl pierwszym
rokiem aktualizacji. W zwiazku z tym w trzecim roku od aktualizacji optata roczna powinna by¢ rowna kwocie 2.268,83
zk.

Od przedmiotowego rozstrzygniecia w dniu 04 czerwca 2012 r. sprzeciw zlozylta powodka, kwestionujac zasadno$c
i wazno$¢ dokonanego wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Nadto wskazala, ze sporzadzony w
sprawie operat szacunkowy zostal wykonany wadliwie, tj. niezgodnie z zasadami wynikajacymi z regulacji prawnych
i standardéw zawodowych. Odno$nie wypowiedzenia podatla, ze jest ono niewazne w Swietle art. 58 ke. Stwierdzajac,
ze ceny nieruchomosci w zwigzku z kryzysem gospodarczym nie podlegaly tendencji zwyzkowej, zakwestionowala
warto$¢ nieruchomosci okre$§long w operacie szacunkowym. Z ostroznos$ci procesowej w przypadku ustalenia, iz
pomimo wadliwoSci operatu szacunkowego wypowiedzenie oplaty rocznej jest wazne, powddka wniosla o ustalenie,



ze aktualizacja oplaty rocznej jest uzasadniona w innej (nizszej) wysokosci oraz o ustalenie podlegajacej zaliczeniu
na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana wartoSci nakladow podniesionych przez nig
ijej poprzednikdéw prawnych na budowe urzadzen infrastruktury technicznej na przedmiotowej nieruchomosci oraz
nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe tej nieruchomosci.

W ocenie powodki warto$¢ nieruchomos$ci przedstawiona w operacie szacunkowym, ktéry stanowil podstawe
aktualizacji oplaty rocznej, zostala znaczaco zawyzona. Swiadczy¢ ma o tym zlozony do akt sprawy operat szacunkowy
sporzadzony przez L. Z.. Dodatkowo pozwany, pomimo obowigzku okre§lonego w art. 77 ust. 4-6 ustawy o
gospodarce nieruchomoéciami o zaliczeniu warto$ci nakladéw na poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasowa
a zaktualizowang, nie uwzglednil wniosku powddki w tym zakresie. Powodka wskazala, ze zar6wno ona jak i jej
poprzednicy prawni wykonali na przedmiotowej nieruchomo$ci roboty zwigzane z budowa drogi.

Sprzeciw o podobnej tresci powddka zlozyla od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w O. z dnia 29
lutego 2012 r., znak: (...), oddalajacego wniosek A. C. przeciwko Prezydentowi O. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) jest nieuzasadniona. W tej sprawie takze Skarb Patistwa wniost
sprzeciw, takze kwestionujac tre$¢ uzasadnienia przedmiotowego orzeczenia SKO w O..

W dniu 01 czerwca 2012 r. powo6dka zlozyla sprzeciw od orzeczenia SKO w O. wydanego w dniu 18 maja 2012 r.,
znak: (...) oddalajacego jej wniosek przeciwko Prezydentowi O. o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) jest nieuzasadniona. W tej sprawie takze Skarb Panstwa wnio6st sprzeciw,
ponownie kwestionujgc tre$¢ uzasadnienia przedmiotowego orzeczenia SKO w O..

Sad I instancji ustalil takze, ze w Sadzie Rejonowym w Olsztynie toczyla sie od 13 stycznia 2011 r. sprawa z powodztwa
W. (...) przeciwko temu samemu pozwanemu. W ocenie Sadu meriti przedmiot tej sprawy pozostaje w zwigzku ze
sprawa niniejsza, gdyz dotyczyt aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacej przed
sprzedazg na rzecz powddki jedna nieruchomo$¢. W wyroku Sadu Rejonowego w Olsztynie z dnia 05 czerwca 2013 1.
ustalono, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) jest nieuzasadniona, gdyz zostala dokonana
jedynie w stosunku do jednej z dwoch dziatek ewidencyjnych, dla ktorych jest prowadzona jedna ksiega wieczysta.

Dodatkowo Sad Rejonowy stwierdzil, ze zgodnie z art. 78 ust. 3 zd. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rozktad
ciezaru udowodnienia poczynienia nakladéw na nieruchomosci cigzy na wlasciwym organie. Natomiast z art. 232 zd.
1 kpc wynika, ze to strona pozwana powinna wskaza¢ dowody dla stwierdzenia tych okolicznoéci, a strona powodowa
jezeli kwestionuje wykazywane przez pozwanego okolicznos$ci i przedstawia swoje twierdzenia w tym przedmiocie,
powinna je zgodnie z art. 6 kc udowodni¢, zglaszajac odpowiednie dowody. W ocenie Sadu I instancji powodka z
obowiazku tego sie nie wywiazala, gdyz w toku procesu nie wykazata by na nieruchomosci poczyniono naklady.

W zakresie opinii prywatnych rzeczoznawcéw majatkowych W. L. i L. Z., Sad I instancji wskazal, ze stanowig one
jedynie wyraz stanowiska powddki w postepowaniu i nie mogg stanowi¢ dowodu na okoliczno$¢ rzeczywistej wartosci
nieruchomosci. Takze operaty szacunkowe sporzadzone przez W. K. nie stanowily podstawy rozstrzygniecia.

Sad I instancji wydajac orzeczenie koniczace w sprawie opart sie w glownej mierze na ustaleniach poczynionych w
opinii bieglego sadowego J. K..

Ponadto Sad Rejonowy wskazal, ze z uwagi na to, iz podwyzka oplaty rocznej powinna dotyczy¢ calej nieruchomosci,
dla ktdrej jest prowadzona ksiega wieczysta, a nie tylko wybranych dzialek ewidencyjnych, wypowiedzenie oplaty
rocznej w stosunku do udzialu wynoszacego 1/2 czesci dzialki nr (...) bylo niezasadne, a tym samym aktualizacja oplaty
wzgledem tej dzialki byla nieuzasadniona.

Odnoszac sie do odrzucenia sprzeciwdéw pozwanego Sad I instancji stwierdzil, ze w zwiazku z nowelizacjg ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami dokonang ustawa z dnia 28 lipca 2011 r. o zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2011 r. Nr 187, poz. 1110), ktéra obowigzuje od dnia 09
pazdziernika 20011 r. w sprawie maja zastosowanie przepisy dotyczace aktualizacji i wysokoéci oplaty rocznej (art.



73, 77, 81). Art. 4 powolanej ustawy nowelizujacej stanowi, ze w sprawach wszczetych i niezakonczonych przed
dniem wejécia w zycie ustawy, dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy
w brzmieniu ja nadanym. Poniewaz rozpoznawana sprawa zostala wszczeta na skutek wypowiedzenia z dnia 21
grudnia 2009 r. i zostala zakonczona przed Sadem I instancji w dniu 07 pazdziernika 2014 r. powolane powyzej
przepisy maja do niej zastosowanie. Sad Rejonowy odrzucit sprzeciwy pozwanego, gdyz art. 80 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami przewiduje mozliwo$¢ odwolania sie od orzeczenia, nie za$ od uzasadnienia tego orzeczenia.

Ponadto Sad meriti z urzedu zastosowal przepis art. 77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, gdyz adresatem
tego przepisu jest kazdy organ stosujacy prawo, a zatem takze Sad rozpoznajacy przedmiotowg sprawe. W zwiazku z
czym Sad I instancji ustalil wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, przyjmujac, ze warto$¢ dzialki nr (...)
wynosi 2.123.555 zl, z czego 3% jest rowne 63.706,65 z}. Skoro dotychczasowa oplata wynosila 29.904,65 zl, kwota ta
pomnozona przez 2 jest rowna kwocie 59.809,30 - 63.706,65 zi. Nadwyzka w wysokoSci 3.897,36 zl zostala roztozona
na dwa kolejne lata. Podobnie bylo z dziatka nr (...), ktorej warto$é ustalono na kwote 722.980 zl, z czego 3% wynosi
21.689,40 zl, a skoro dotychczasowa oplata wynosila 8.186,28 zl, to kwota ta pomnozona przez 2 daje kwote 16.372,56
z} - 21.689,40 z}. Nadwyzka w kwocie 5.316,84 z} rowniez zostala rozlozona na dwa kolejne lata.

W zakresie wnioskéw powodki o uwzglednienie nakladéw poczynionych na sporna nieruchomo$é Sa Rejonowy
wskazal, Zze na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a zaktualizowana zaliczeniu nie podlega wartosé
(cena) nakladéw. Oznacza to, ze nowa oplata nie ulega prostemu pomniejszeniu o warto$¢ tych nakladow. Celem
konstrukcji art. 77 ust. 4-6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami nie jest zwrdcenie przez wlasciciela uzytkownikowi
wieczystemu warto$ci nakladéw stanowiacych réwnowarto§é urzadzen infrastruktury zainstalowanych na jego
gruncie, przez pomniejszenie o ich sume wysokosci oplaty rocznej, a jedynie uwzglednienie okolicznosci, ze urzadzenia
te moga mie¢ wplyw na wzrost warto$ci nieruchomos$ci gruntowej, a wiec stanowia przysporzenie na jego rzecz.
W sprawie niniejszej powodka nie wykazala zgodnie z art. 6 ke rodzaju, rozmiaru i wartoSci nakladéw, wiec nie
mozna ich bylo w ogoble zaliczy¢ na poczet wzrostu oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntow. Tym bardziej,
Ze oszacowanie warto$ci nieruchomogci nastapilo dla gruntu niezabudowanego, a zatem nie byly brane pod uwage
zadne zabudowania, czy tez naklady ewentualnie poczynione przez powodke na ten grunt.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 kpe, pozostawiajac ich szczegbdlowe wyliczenie
referendarzowi sagdowemu w my$l art. 108 kpc.

Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powddka, zaskarzajac zapadle orzeczenie w czeSci dotyczacej punktu 3, 51 7.
Wyrokowi w zaskarzonej czesci zarzucila:
1. naruszenie przepisdw prawa materialnego:

« art. 156 ust. 3 i 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, iz
przepis ten nie ma zastosowania do opinii bieglego sadowego, poniewaz warto$¢ wycenianych nieruchomoéci
byla ustalana wedlug stanu na dzien wypowiedzenia oplaty, ktéry w toku procesu nie ulegl zadnej zmianie,

« art. 78 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego bledng wykladnie i przyjecie wlasSciwej
reprezentacji organu,

« art. 77 ust. 4 i 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez jego niezastosowanie i nie dokonanie zaliczenia
na poczet zaktualizowanej oplaty rocznej nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe
urzadzen infrastruktury i naktadéw koniecznych zwiekszajacych warto$é nieruchomosci,

2. naruszenie przepisOw postepowania:



« art. 233 § 1 kpc poprzez pominiecie, ze sporzadzona w toku postepowania sadowego opinia bieglego z zakresu
szacowania nieruchomosci obarczona jest licznymi bledami i ustalenie, Ze moze ona stanowic rzetelna podstawe
do okreslenia wartoéci przedmiotowej nieruchomosci,

« art. 233 § 1 kpc poprzez bezpodstawne oddalenie wniosku dowodowego powoda o dokonanie oceny operatu
szacunkowego bedacego podstawa wydanej przez bieglego w toku procesu opinii przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcow, co umozliwitoby ocene przydatnos$ci sporzadzonego operatu jako podstawy do dokonania wyceny
warto$ci nieruchomosci,

« art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 286 kpc poprzez bezpodstawne oddalenie wniosku dowodowego powoda o
dopuszczenie dowodu z dodatkowej opinii innego bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci,

« art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 280 kpc poprzez zaakceptowanie jako pelnej i rzetelnej opinii biegtego w przedmiocie
ustalenia zakresu i wyceny nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego w sytuacji kiedy biegly
zaniechal wydania opinii pomimo obiektywnej mozliwoSci jej sporzadzenia,

« art. 328 § 2 kpc poprzez sporzadzenie uzasadnienia, w ktéorym Sad nie odnosi sie do wszystkich zgloszonych
przez powoda zastrzezen, co do merytorycznej wartoéci sporzadzonego w toku postepowania sagdowego operatu
szacunkowego, nie wskazuje podstaw faktycznych i prawnych dokonanych ustalen.

Majac na uwadze na powyzsze zarzuty powddka wniosla o zmiane wyroku w zaskarzonej czesci i orzeczenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialki nr (...) o powierzchni 17.845 m?® i dzialki nr (...) o

powierzchni 4.885 m? jest nieuzasadniona. Ewentualnie skarzaca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catoéci
i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji. Ponadto wniosla o zasadzenie na jej rzecz od
pozwanego kosztow procesu za obie instancje.

Pozwany nie zlozyl odpowiedzi na apelacje. Pelnomocnik pozwanego podczas rozprawy apelacyjnej w dniu 09
listopada 2015 r. wniost o oddalenie apelacji w caloéci oraz o zasadzenie od powodki na jego rzecz kosztow
postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byta bezzasadna.

W pierwszej kolejnoS$ci nalezy zaznaczy¢, ze Sad Okregowy jako instancja kontrolna i merytoryczna zbadal sprawe w
granicach zaskarzenia i podniesionych zarzutéw apelacyjnych.

Sad II instancji doszed}l do przekonania, ze zaskarzone orzeczenie jest prawidlowe, bowiem zostalo poprzedzone
prawidlowymi ustaleniami faktycznymi, znajdujacymi odzwierciedlenie w zgromadzonych dowodach. W zwiazku z
czym poczynione przez Sad I instancji ustalenia faktyczne, Sad Odwolawczy przyjmuje za wlasne.

Dodatkowo nalezy wskazadé, ze zgodnie z treScig art. 390 § 2 kpc Sad II instancji wydajac orzeczenie w przedmiotowe;j
sprawie byl zwigzany uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca 2015 r., sygn. akt III Czp 40/15 rozstrzygajaca
powstale przy rozpoznawaniu niniejszej sprawy zagadnienie prawne. Sad Najwyzszy w odpowiedzi na zagadnienie
prawne Sadu Okregowego stwierdzil, ze starosta (prezydent miasta na prawach powiatu) wykonujacy zadania z
zakresu administracji rzagdowej moze udzieli¢ pelnomocnictwa do zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu wysokoSci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej wlasnoé¢ Skarbu Pahstwa (art. 11 ust. 11
art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, jedn. tekst: Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze
zm.). W powolanej uchwale Sad Najwyzszy podal, ze przy ustalaniu wysokoSci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego
maja zastosowanie do podejmowanych czynnosci prawnych przepisy Kodeksu cywilnego, jezeli odrebnych regulacji
nie zawiera ustawa o gospodarce nieruchomos$ciami, ani nie przemawia za tym uwzglednienie publicznego charakteru
tego mienia. Ponadto stwierdzono, ze pelnomocnictwo unormowane w przepisach Kodeksu cywilnego moze byc



udzielone réwniez w sposéb dorozumiany. Takim szczeg6lnym przypadkiem pelnomocnictwa dorozumianego jest
umocowanie plynace z przydzielenia kompetencji, wynikajacych ze struktury osoby prawnej, dla 0os6b zajmujacych
sie okreSlonymi sprawami w konkretnej jednostce organizacyjnej tej osoby prawnej. Z uzasadnienia uchwaly
wynika rowniez, ze w odniesieniu do reprezentacji Skarbu Panstwa przez prezydenta miasta na prawach powiatu
przewidzianej w art. 11 i art. 11a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i przepisach regulujacych aktualizacje
wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tj. art. 78 do 81 powolanej ustawy, nie doszto do wylaczenia
mozliwo$ci dzialania prezydenta przez pelnomocnika. Sad Najwyzszy postugujac sie rowniez wykladnia celowo$ciowa
wskazal, iz korzystanie z pomocy pelnomocnika w realizacji obowiazkow z zakresu gospodarowania nieruchomos$ciami
panstwowymi jest uzasadnione wzgledami sprawnosci i efektywnoSci tego dzialania. W konkluzji rozwazan zostalo
zawarte stwierdzenie, Ze prezydent miasta na prawach powiatu bedacy organem reprezentujacym Skarb Panstwa w
sprawach gospodarowania nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa posiada uprawnienie do udzielenia pelnomocnictwa
osobom wymienionym w art. 48 ust. 2 ustawy o samorzadzie powiatowym do zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu
stawki oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci, ktore rodzi skutki dla Skarbu Panstwa.

W sprawie spér dotyczyl przede wszystkim kwestii waznoSci wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego z dnia 21 grudnia 2009 r. zlozonego powddce przez Zastepce Dyrektora Wydzialu Geodezji i Gospodarki
Nieruchomosciami Urzedu Miasta w O., powolujacego sie na upowaznienie Prezydenta Miasta O..

Odnoszac sie do zarzutu apelacyjnego naruszenia art. 156 ust. 3 i 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz.U. z 2015 r., poz. 782, t.j.), dalej: u.g.n., nalezy wskaza¢, ze jest on niezasadny. Operat
szacunkowy zachowuje aktualnoSci przez 12 miesiecy od dnia jego sporzadzenia, a nastepnie moze by¢ aktualizowany
przez rzeczoznawce majatkowego. Jednakze powolane przepisy nalezy interpretowaé z uwzglednieniem specyfiki
sporzadzonego przez bieglego operatu szacunkowego. Z tezy dowodowej Sadu I instancji, a nastepnie z tresci
operatéw szacunkowych sporzadzonych w sprawie wynika, ze mialy one by¢ wykonane dla potrzeb aktualizacji
oplaty uzytkowania wieczystego. Skoro wypowiedzenie przedmiotowej oplaty mialo nastgpi¢ ze skutkiem na dzien
31.12.2009 r. to zasadnie stan i cena nieruchomosci zostala ustalona na dzien 01.01.2010 r. Jezeli zatem warto$é
nieruchomosci byla okre$lona na konkretny dziefi to wskaza¢ nalezy, ze warto$¢ ta nigdy nie ulegnie zmianie.
Tym samym aktualizacja operatow szacunkowych bytaby bezprzedmiotowa. Shusznie zatem postapit Sad I instancji
przyjmujac za podstawe okreSlenia wartoéci nieruchomoséci dane zawarte w operatach szacunkowych wykonanych
przez bieglego J. K. (2) z dnia 04 i 05 czerwca 2013 r. Omawiany zarzut apelacyjny moglby odnie$¢ pozadany
skutek jedynie w razie wykazania przez skarzaca nieprawidlowoséci w sporzadzonej opinii bieglego i operatach
szacunkowych, co jednak nie mialo miejsca. Jeszcze raz nalezy podkresli¢, ze sporzadzone operaty szacunkowe mogly
stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia, jako zgodne z powolanymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Z
powyzszych wzgleddw opisany zarzut apelacyjny nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Nie zasluguje rowniez na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 78 ust. 1 u.g.n. W zwigzku z watpliwo$ciami co waznosci
dokonanego wypowiedzenia optaty aktualizacyjnej Sad Okregowy zwrdcil sie do Sadu Najwyzszego z zagadnieniem
prawnym, czy Prezydent Miasta reprezentujacy Skarb Panstwa w postepowaniu o aktualizacje oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego moze umocowaé¢ pracownika Urzedu Miasta do zlozenia o§wiadczenia o wypowiedzeniu
dotychczasowej wysokoSci oplaty, czy jednak czynno$c ta w zakresie aktualizacji oplaty jako czynno$é cywilnoprawna
nalezy do wylacznej kompetencji Prezydenta Miasta. Jak juz wyzej sygnalizowano, Sad Najwyzszy w uchwale z dnia
10 lipca 2015 r., sygn. akt III Czp 40/15 stanal na stanowisku, ze starosta (prezydent miasta na prawach powiatu)
wykonujacy zadania z zakresu administracji rzadowej moze udzielié pelnomocnictwa do zlozenia o$wiadczenia o
wypowiedzeniu wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej wlasnosé
Skarbu Panstwa (art. 11 ust. 11 art. 78 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
jedn. tekst: Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.). Majac na uwadze tre$é¢ art. 390 § 2 kpe, Sad Okregowy jest
zwigzany powyzsza uchwala Sadu Najwyzszego. Wynika z niej, ze wypowiedzenia rocznej oplaty aktualizacyjnej moze
dokonaé¢ pelnomocnik dzialajagcy w imieniu prezydenta miasta. Sad Najwyzszy majac na uwadze cywilnoprawny
charakter ustalania wysoko$ci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego wskazal na stosowanie do podejmowanych
czynnodci prawnych przepisow Kodeksu cywilnego, o ile odrebnych regulacji nie zawiera ustawa o gospodarce



nieruchomo$ciami, ani tez nie przemawia za tym uwzglednienie publicznego charakteru tego mienia. Poniewaz
przepisy szczegdlne, w tym ustawy o gospodarce nieruchomosci, nie reguluja tych kwestii, zastosowanie majg przepisy
Kodeksu cywilnego dotyczgce podejmowania czynno$ci prawnych przez pelnomocnika (art. 96 kc).

Sad Najwyzszy wskazal, ze zgodnie z art. 11 ust. 1 u.g.n., z zastrzezeniem wyjatkow wynikajacych z przepisow
niniejszej ustawy i ustaw odrebnych, organem reprezentujacym Skarb Panhstwa w sprawach gospodarowania
jego nieruchomo$ciami jest starosta (prezydent miasta na prawach powiatu), wykonujacy zadania z zakresu
administracji rzadowej. Uprawnienia starosty (prezydenta miasta na prawach powiatu) wskazane w tym przepisie
zostaly poszerzone, stosownie do art. 11 a u.g.n., o czynnosci prawne lub czynno$ci procesowe podejmowane
na rzecz lub w interesie Skarbu Panistwa. Zatem uprawnienie starosty (prezydenta miasta na prawach powiatu)
obejmuje takze podejmowanie na rzecz i w interesie Skarbu Panstwa czynnoéci prawnych i faktycznych, udzial w
sprawach administracyjnych oraz w postepowaniach przed sadem powszechnym, zwigzanych z gospodarowaniem
nieruchomos$ciami Skarbu Panstwa, uregulowanych w dziale drugim ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, w
tym réwniez wykonywanie czynnosci dotyczacych obrotu nieruchomos$ciami i ich obcigzania. Odnosi sie to takze do
nieruchomoéci stanowiacych zas6b nieruchomosci Skarbu Panstwa, wskazany w art. 21 ug.n., jak i do nieruchomoéci
bedacych jego wlasno$cia, ktére nie sg objete tym zasobem (art. 131 18 u.g.n.).

Dodatkowo w uzasadnieniu uchwaly podkreslono, ze na gruncie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami
nie doszlo do wylgczenia mozliwosci dzialania prezydenta miasta jako reprezentanta Skarbu Panstwa przez
pelnomocnika. Ponadto zostalo stwierdzone, ze pelnomocnictwo do dzialania w imieniu uprawnionego moze
by¢ udzielone w sposéb dorozumiany. Jako przyklad pelnomocnictwa dorozumianego Sad Najwyzszy podal
umocowanie plynace z przydzielenia kompetencji, wynikajacych ze struktury osoby prawnej, dla oséb zajmujgcych sie
okre$lonymi sprawami w konkretnej jednostce organizacyjnej tej osoby prawnej. Pracownik Urzedu Miasta O., ktory
dokonal przedmiotowego wypowiedzenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste pelni funkcje Zastepcy Dyrektora
Wydzialu Geodezji i Gospodarki Nieruchomo$ciami w tym Urzedzie. Nalezalo zatem przyjaé, ze otrzymane przez
Prezydenta upowaznienie do dzialania w jego imieniu, stanowilo réwniez dorozumiane pelnomocnictwo do sktadania
o$wiadczen woli w przedmiocie wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
stanowigcej wlasno§¢ Skarbu Panstwa. Dochodzac do powyzszej konkluzji, Sad Najwyzszy poshtuzyl sie takze
wykladnig celowo$ciowa, majac na uwadze szeroki zakres kompetencji prezydenta i fakt, ze mozliwo$¢ przekazania
czeSci uprawnienn sprzyja sprawnoS$ci prowadzenia spraw z zakresu gospodarki nieruchomo$ciami. Reasumujac,
wypowiedzenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek objetych niniejszym postepowaniem zostalo
zlozone przez osobe uprawniona, na podstawie otrzymanego w sposéb dorozumiany pelnomocnictwa od Prezydenta
Miasta O.. Przyjaé zatem nalezalo, ze wypowiedzenie to bylo skuteczne. Z powyzszych wzgledéw zarzut naruszenia
art. 78 ust. 1 u.g.n. byl chybiony.

Rowniez zarzut naruszenia art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n. jest niezasadny. Skarzacy podnosi, ze Sad I instancji nie dokonal
zaliczenia na poczet zaktualizowanej oplaty rocznej nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego na budowe
urzadzen infrastruktury i nakladéw koniecznych zwiekszajacych warto$¢ nieruchomosci. Z opinii bieglego (k. 557)
wynika, ze nie ma aktualnie wiarygodnych dokumentow, ktére wykazywalyby na poniesienie przez pow6ddke nakladoéw
na oddanych jej w uzytkowanie wieczyste dzialkach. Biegly sadowy H. d. (...) wskazal, ze brak jest dokumentow,
o ktérych stanowi ustawa Prawo budowlane w postaci np. projektow, zezwolen, zgloszen, protokoldw odbioru.
Na podstawie wymienionej dokumentacji biegly moglby dokona¢ ustalen kiedy naklady na nieruchomosci zostaly
poczynione, w jakiej postaci oraz w jakim rozmiarze. R6wniez w opinii ustnej zlozonej w czasie rozprawy przed Sadem
Rejonowym w Olsztynie w dniu 24 wrze$nia 2014 r. biegly podal, iz do ustalenia, czy naklady zostaly poczynione i
ewentualnie w jakiej wysoko$ci potrzebuje odpowiedniej dokumentacji.

Zgodnie z treScig art. 232 zd. 1 kpc strony sa obowigzane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktorych
wywodza skutki prawne. Ciezar dowodu, zgodnie z trescia art. 6 kc spoczywa na osobie, ktora z faktu tego wywodzi
skutki prawne. Majac zatem na uwadze powolane przepisy nie ulega watpliwosci, zZe to na powddce ciazyt ciezar
udowodnienia poczynienia nakladéw na dzialkach objetych uzytkowaniem wieczystym. Powodka poza swoimi
zeznaniami oraz dokumentami o charakterze prywatnym, ktore zostaly podpisane przez kierownika rob6t M. L., nie



przedlozyla do akt zadnych innych dowodéw o charakterze obiektywnym, takich jak: dokumenty zrédlowe, czy tez
dokumentacji w rozumieniu przepiséw ustawy Prawo budowlane. Podkresli¢ nalezy, ze zaré6wno biegly H.d. (...) jak
i biegly J. K. (2) zwracali uwage na potrzebe przedstawienia dowod6éw na okoliczno$é poczynionych nakladow. W
Swietle powyzszego zasadnie Sad I instancji przyjal, ze powddka nie udzwignela ciezaru dowodu i z w zwigzku z tym
w sprawie nie mial zastosowania art. 77 ust. 41 5 u.g.n.

Nie zasluguje rowniez na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpe, w zakresie w jakim podniesiono, ze
nieprawidlowe bylto ustalenie Sadu I instancji, iz opinia bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci moze stanowié
podstawe okreslenia wartoSci nieruchomogci, podczas gdy zawiera ona liczne bledy. Poczynienie skutecznego zarzutu
naruszenia przez Sad I instancji powolanego przepisu prawa procesowego musi zmierza¢ do wykazania, ze dokonana
ocena dowodow jest sprzeczna z zasadami do$wiadczenia zyciowego i logicznego rozumowania. Takich zarzutow w
apelacji uczestnika postepowania brak, gdyz zawiera ona jedynie polemike z ustaleniami Sadu I instancji. Dowo6d
z opinii bieglego, jak kazdy dowdd w postepowaniu cywilnym, podlega ocenie wedlug kryteriow okreslonych w
art. 233 § 1 kpce. Dodatkowo za$ z uwagi na specyfike tego dowodu jako sporzadzonego przez osobe posiadajgca
wiadomosci specjalne, opinia bieglego podlega ocenie - przy zastosowaniu art. 233 § 1 kpc - na podstawie wlasciwych
dla jej przedmiotu kryteriéw zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw
teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczoSci wyrazonych w niej wnioskéw
(postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98).

Sad I instancji dokonal wnikliwej oceny dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomos$ci w
konsekwencji, uznajac go za dowdd wiarygodny, mogacy stanowié podstawe rozstrzygniecia. Odnoszac sie do
zarzutow poczynionych w apelacji wzgledem przedmiotowej opinii, a to, ze postuzenie sie przez bieglego
metodg poréwnawcza przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci bylo niedopuszczalne z uwagi na niepodobienstwo
nieruchomosci poréwnywanych z nieruchomos$ciami powo6dki, nalezy wskazaé, ze biegly szczegélowo wyjasnil,
dlaczego positkujgc sie metoda poréwnawcza, wybrat takie, a nie inne nieruchomosci celem ich poré6wnania. Wskazal
jakie stopnie zastosowat przy poszczeg6lnych cechach nieruchomoscei, uwzgledniajac przy tym przemystowy charakter
nieruchomodci. Taki spos6b wyceny nieruchomosci jest zgodny z przepisami prawa, a to art. 153 ust. 1 u.g.n.
Skoro biegly uzasadnil podobienstwo nieruchomosci, zasadnie postuzyl sie do wyceny dzialek metodg poréwnawcza.
Ponadto nie mozna pominaé i tego, ze opinia bieglego jest jasna i pelna oraz sporzadzona przez osobe o wysokich
kompetencjach, zas zawarte w niej wnioski sg sformulowane w sposob stanowczy.

W ocenie Sagdu Odwolawczego podniesiony zarzut zmierza jedynie do podwazenia omawianej opinii biegltego w celu
wykazania, ze dane zawarte w dolaczonych do akt prywatnych opiniach rzeczoznawcéw majatkowych polegaja na
prawdzie, a konsekwencji do dowiedzenia, ze warto$¢ przedmiotowych nieruchomosci jest nizsza od tej ustalonej w
operatach szacunkowych sporzadzonych przez bieglego J. K. i tym samym wysoko$¢ oplaty rocznej po dokonanej
aktualizacji powinna by¢ okre§lona w nizszej wysokoéci. Sad I instancji mial na uwadze, Ze opinie prywatne
przedlozone przez powddke stanowia jedynie dokument prywatny w rozumieniu art. 245 kpc i tre§é w nich zawarta
powinna by¢ dowodzona w trakcie procesu takze innymi dowodami. Dysponujac natomiast rzetelng i logiczna opinia
bieglego sadowego, ktérg dodatkowo biegly umotywowatl ustnie w trakcie rozprawy, zasadnie Sad Rejonowy przyjal
ja za podstawe okreslenia warto$ci nieruchomos$ci. Rowniez Sad Odwolawczy podziela tak dokonana ocene dowodu
z opinii bieglego J. K..

W konsekwencji powyzszego takze zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc w zakresie bezpodstawnego oddalenia wniosku
dowodowego powodki o dokonanie oceny operatu szacunkowego przez organizacje rzeczoznawcoOw jest nietrafny.
Powodka podczas rozprawy w dniu 31 lipca 2013 r. w odpowiedzi na postanowienie dowodowe Sadu I instancji
oddalajacego przedmiotowy wniosek zlozyla zastrzezenie z art. 162 kpc (protokol rozprawy — k. 299v). Zachowata
zatem prawo powolywania sie na uchybienie przepisom postepowania w dalszym toku postepowania, a zatem takze
w apelacji.

Odnoszac sie juz do podniesionego zarzutu nalezy wskazac, ze oceny opinii bieglego oraz jako dowodu w rozumieniu
przepiséw postepowania cywilnego dokonuje Sad orzekajacy w sprawie, zgodnie z zasadg swobodnej oceny dowodéw,



wedlug wlasnego przekonania i na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu dowodowego. W
dokonywanej przez sad rozpoznajacy sprawe ocenie dowodu miesci sie takze ocena jego przydatnos$ci. Stwierdzic¢
nalezy, ze Sad Rejonowy oddalajac wniosek dowodowy powodki postapit zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa
procesowego, a zatem podniesiony zarzut jest chybiony. Sad Odwolawczy dodatkowo wskazuje, ze podstawa prawna
powolanego zarzutu jest nieadekwatna do jego tresci, albowiem w przypadku oddalenia wniosku dowodowego zarzut
naruszenia przepisow prawa procesowego powinien dotyczy¢ art. 217 kpe, rowniez w zwigzku z art. 227 kpc.

W ocenie Sadu Okregowego analiza materiatu dowodowego przeprowadzona przez Sad Rejonowy jest logiczna,
wnikliwa i przekonywujaca, przez co nie wymaga powielenia. Sad I instancji wyprowadzit ze zgromadzonego w sprawie
materialu dowodowego wnioski logicznie prawidlowe, uwzgledniajac calo$é materialu dowodowego, zachowujac przy
tym reguly swobodnej, a nie dowolnej oceny dowodow.

Zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 286 kpc jest niezasadny. Powodka podczas rozprawy w dniu 24 wrze$nia
2014 r. w odpowiedzi na postanowienie dowodowe Sadu I instancji oddalajacego wniosek o dopuszczenie dowodu z
opinii innego bieglego nie zlozyla zastrzezenia z art. 162 kpc (protokot rozprawy — k. 592 v). Nie zachowala zatem
prawa powolywania sie na to uchybienie przepisom postepowania w dalszym toku postepowania, a zatem takze w
apelacji.

Jak juz podano powyzej, Sad Rejonowy dysponowal wiarygodna i rzetelna opinia bieglego z zakresu wyceny
nieruchomosci, ktéra mogla stanowi¢ podstawe rozstrzygniecia. Tym samym dopuszczenie dowodu z opinii innego
bieglego zmierzaloby jedynie do przedluzenia postepowania. Co istotne, strona nie moze zglasza¢ wnioskow
dowodowych o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego tylko dlatego ,ze opinia ta jest dla niej nie korzystna.
Biegly jako osoba bezstronna, swoja opinie wydaje w oparciu o ustalone fakty oraz posiadang specjalistyczng wiedze,
a zamieszczone w niej wnioski uzasadnia pisemnie, jak réwniez ustnie podczas rozprawy. Zlozenie wniosku o
dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego nie moze zmierza¢ do odmoéwienia sporzadzonej w sprawie opinii
jej wiarygodno$ci. Strona moze podwazy¢ taka opinie jedynie poprzez kierowanie przeciwko niej odpowiednich,
merytorycznie uzasadnionych zarzutéw. Jezeli takich nie podniesie, Sad po dokonaniu oceny tego dowodu, moze sie
na nim oprze¢ wydajac rozstrzygniecie. Faktem jest, ze w toku postepowania przed Sadem I instancji strona powodowa
skladala zastrzezenia do opinii sporzadzonej przez bieglego sadowego, za$ biegly odnosil sie do tych opinii réwniez
ustnie w toku rozprawy. Podnoszone zarzuty co do waloréw merytorycznych opinii biegly w sposéb przekonywujacy
ilogiczny wyjaénial, tym samym opinia ta nie zostala przez skarzaca skutecznie podwazona. Ponadto, na co zwrocit
uwage Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 14 stycznia 2011 r., IT UK 160/10, nie ma uzasadnienia wniosek o powolanie
kolejnego bieglego jedynie w sytuacji, gdy juz zlozona opinia jest niekorzystna dla strony. Zasada kontradyktoryjnoSci
procesu powoduje, Ze to strona winna wykaza¢ sie niezbedna aktywnoScia i wykazaé bledy, sprzecznosci lub inne wady
w opiniach bieglych, ktore dyskwalifikuja istniejgce opinie; ewentualnie uzasadniaja powotanie dodatkowych opinii,
ale decyzja co do powolania nowych bieglych nalezy do Sadu i jest uzalezniona od zasadno$ci zlozonych wnioskow
dowodowych (podobnie: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrze$nia 2009 r., I UK 102/09). Sad Najwyzszy stwierdzit
takze, ze gdy opinia pierwszego bieglego jest prawidlowa i przekonujgca to nie ma zadnych podstaw do dalszego
prowadzenia postepowania dowodowego. Majac zatem na uwadze powyzsze, Sad Odwolawczy stwierdzil, ze decyzja
Sadu Rejonowego w zakresie oddalenia wniosku o powolanie dodatkowego bieglego byla zasadna, a podniesiony w
apelacji zarzut nie zaslugiwal na uwzglednienie.

Reasumujgc powyzsze rozwazania w zakresie prawidlowosci oddalenia przez Sad I instancji wnioskéw dowodowych
o dokonanie oceny operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego sadowego przez organizacje zawodowsg
rzeczoznawcOw oraz o dopuszczenie dowodu z opinii innego biegltego z zakresu wyceny nieruchomosci, nalezy
wskazad, ze z samej treéci uzasadnienia zaskarzonego wyroku wynika, ze Sad I instancji oddalajac omawiane wnioski
dowodowe mial na uwadze, iz sam fakt, Ze strona jest niezadowolona z tre$ci sporzadzonych przez bieglego opinii nie
uzasadnia powolywania kolejnego bieglego sadowego w sprawie (str. 9 uzasadnienia, k. 611).

Niezasadny jest takze zarzut naruszenia art. 233 § 1 kpc w zw. z art. 280 kpc. Skarzaca swdj brak inicjatywy dowodowej
w zakresie wykazania faktu poczynienia nakladéw na spornych nieruchomo$ciach, a takze ich rodzaju i rozmiaru,



probuje niejako thumaczy¢ tym, ze to z uwagi na niemozno$¢ sporzadzenia przez bieglego opinii w tym przedmiocie,
naklady te i ich warto$¢ nie zostaly wykazane w sprawie. Wyzej Sad Okregowy wskazywal, ze bezwzglednie ciezar
udowodnienia powyzszych faktow cigzyl na powodce. Z obowigzku tego powddka sie nie wywigzala. Nie mozna
bowiem twierdzi¢, ze to biegly ma poszukiwaé dowod6éw na okolicznosé poczynienia naktadéw przez powddke.
Mianowicie to powodka winna przedlozy¢ w sprawie odpowiednie dokumenty, na podstawie ktorych biegly moglby
okreéli¢ fakt dokonania nakladéw, ich rodzaj oraz wyliczy¢ ich warto$é. Biegly H. d. (...), jak rowniez biegly J. K. w
toku postepowania wskazywali na dokumentacje, ktéra pozwolilaby na wykonanie opinii w tym przedmiocie, a takze
w zasobach jakich instytucji dokumenty te sie znajduja. Jednakze powddka, co nalezy podkresli¢ — reprezentowana
przez profesjonalnego pelnomocnika, nie przedlozyta do akt sprawy odpowiednich dowodow dotyczacych poniesienia
przez nia nakladéw na nieruchomoéci. Stusznie zatem Sad Rejonowy uznal, ze nie bylo podstaw do dokonywania
dalszych ustaleni w tym zakresie z urzedu. Nadto réwniez pelnomocnik powddki, co wynika z treéci jego pism, wiedzial
o tym jakie czynno$ci nalezalo podjaé, aby wywigzac sie z obowigzku dowodzenia w przedmiocie nakladow.

Dodatkowo zarzut ten w ocenie Sadu II instancji jest niezasadny o tyle, o ile wskazuje, ze Sad Rejonowy dopuscil sie
naruszenia art. 280 kpc. Powolany przepis stanowi, ze osoba wyznaczona na bieglego moze nie przyja¢ wlozonego
na nig obowigzku z przyczyn, jakie uprawniaja Swiadka do odmowy zeznan, a ponadto z powodu przeszkody, ktora
uniemozliwia jej wydanie opinii. W ocenie powddki stwierdzenie bieglego, ze nie moze wykonaé¢ opinii stanowi
przeszkode uniemozliwiajaca wydanie opinii, o ktérej mowa w powolanym przepisie. Tak wyrazone stanowisko
skarzacej nie moze zosta¢ uwzglednione, po pierwsze dlatego, ze powodka nie bierze pod uwage powodow dla jakich
biegly nie byl w stanie sporzadzi¢ opinii, jak i tego, ze odbylo sie to z uwagi na brak inicjatywy dowodowej powodki.
Sad Odwolawczy przy okazji odnoszenia sie do innego zarzutu naruszenia prawa materialnego tj. art. 77 ust. 4 i
5 u.g.n. wskazal, ze biegly nie dysponowal odpowiednim materialem dowodowym na podstawie, ktérego méogltby
dokona¢ analizy poczynionych na nieruchomosciach nakladéw i okreslié ich wartosci, jak réwniez zostalo uwypuklone,
ze powodka takowych dowodéw w postaci chociazby dokumentacji budowlanej nie przedlozyla. Nalezy mie¢ na
uwadze takze i to, Zze zadaniem bieglego nie jest ustalenie stanu faktycznego sprawy, lecz na$wietlenie i umozliwienie
wyjasnienia przez sad okoliczno$ci z punktu widzenia posiadanych przez bieglego wiadomosci specjalnych, przy
uwzglednieniu zebranego i udostepnionego mu materialu sprawy. Tak samo nie mozna dokonaé stwierdzenia,
ze niezebranie przez bieglego odpowiedniej dokumentacji spowodowalo niemozno$¢ wydania opinii. Ponadto w
rozumieniu art. 280 kpc przeszkodami uniemozliwiajgcymi wydanie opinii moga by¢ m.in.: dlugotrwala choroba,
dlugoterminowy wyjazd, brak wiadomosci specjalnych w okreslonej dziedzinie wiedzy, opracowywanie trudnej i
terminowej opinii w innej sprawie sagdowej (Ereciniski Tadeusz (red.), Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz.
Tom I. Postepowanie rozpoznawcze, wyd. IV, LexisNexis 2012). Natomiast same trudno$ci w wydaniu opinii nie
moga uzasadnia¢ odmowy przyjecia zlecenia wykonania opinii (Manowska Malgorzata (red.), Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz, wyd. II, LexisNexis 2013). Z powyzszych wzgledow zarzut ten nalezato uzna¢ za chybiony.

Takze zarzut naruszenia art. 328 § 2 kpc jest bezzasadny. Naruszenie tego przepisu moze odnie$¢ skutek jedynie
wowecezas, gdy braki w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku sg tak istotne, ze orzeczenie nie poddaje sie kontroli
instancyjnej przez co sad odwolawczy nie moze ustali¢ czym kierowatl sie sad meriti wydajgc swoje rozstrzygniecie.
Sytuacja taka nie wystepuje w niniejszej sprawie, albowiem Sad Rejonowy w swoim uzasadnieniu szczeg6lowo odnidst
sie do tego, dlaczego przyjal warto$¢ nieruchomosci okreélong w operatach szacunkowych sporzadzonych przez
bieglego sadowego, wskazujac jednoczesnie podstawy faktyczne i prawne swoich ustalen. Sad I instancji powolujac
sie na okres$long okoliczno$é faktyczna powolywal jednocze$nie dowody stanowigce podstawe tych ustalen. W ocenie
Sadu Odwolawczego uzasadnienie te spelnia wymogi okre§lone w art. 328 § 2 kpc.

Sad Okregowy nie znalazl podstaw do zmiany rozstrzygniecia Sadu I instancji w zadnej czeéci.
Wobec powyzszego apelacja zostala oddalona na podstawie art. 385 kpc.

O kosztach postepowania za instancje odwolawcza Sad Okregowy orzekt na podstawie art. 98 § 1 kpe w zw. z art. 99 kpc
wzw. z § 6 pkt 61 § 12 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce



prawnego ustanowionego z urzedu (tj. Dz. U. Z 2013 r., poz. 490). W zwigzku z powyzszym zasgdzono od powddki na
rzecz pozwanej kwote 1800 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu za instancje odwotawcza.



