Sygn. akt IT Ca 753/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 stycznia 2017 1.

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Barbara Dziewiecka

Sedziowie: SSO Mariusz Broda (spr.)

SSR (del.) Katarzyna Latala

Protokolant: starszy protokolant sgdowy Iwona Cierpikowska
po rozpoznaniu w dniu 11 stycznia 2017 r. w Kielcach

na rozprawie

sprawy z powbdztwa L. B.

przeciwko Skarbowi Panistwa - Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Kielcach

z dnia 4 lutego 2016 r., sygn. akt I C 1087/14

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje do ponownego rozpoznania Sgdowi Rejonowemu w Kielcach,
pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Sygn. akt II Ca 753/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 4.02.2016r. Sad Rejonowy w Kielcach:

- ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w K., stanowiacej
dzialke o nr ew. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Kielcach prowadzi ksiege wieczysta nr (...), bedacej wlasnoScig
Skarbu Panstwa, znajdujaca sie we wspdluzytkowaniu nieczystym w Y2 cze$ci malzonkéw L. B. i W. B., dokonana
przez Prezydenta Miasta K. pismem z dnia 19 wrze$nia 2013 r. jest nieuzasadniona w stosunku do powoda co do
kwoty 513,05z} i wobec powyzszego od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku wynosi 6535,30 zl, od 1 stycznia
2015 roku do 31 grudnia 2015 roku wynosi 8887,90 zl, od 1 stycznia 2016 roku wynosi 1240,50 zl, platne w terminie
do 31 marca kazdego roku kalendarzowego z gory za caly rok, z ustawowymi odsetkami za opoZznienie od dnia
uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty (pkt.I);

- oddalit powodztwo w pozostalym zakresie (pkt. II);



- nakazal pobrac¢ od L. B. na rzecz Skarbu Panistwa Sadu Rejonowego w Kielcach kwote 1499,64 zl, tytulem kosztow
sadowych (pkt. III);

- zasadzil od powoda L. B. na rzecz pozwanego Skarbu Panistwa Prezydenta Miasta K. kwote 1217 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu (pkt. IV).

Podstawy faktyczne i prawne tej treSci rozstrzygniecia Sad Rejonowy przedstawil w pisemnym uzasadnieniu
(k.164-173), w szczegoblnosci wskazal, ze: L. B. wraz z L. P. w 2001r. nabyli w/w prawo uzytkowania wieczystego w
udzialach po 1/2 kazdy z nich; w dniu 27.11.2013r. Samorzadowe Kolegium odwolawcze oddalilo wniosek L. B. o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona, stwierdzajac, iz wobec tego, od 1.01.2014r. obowiazuje
oplata roczna za udzial w uzytkowaniu wieczystym w kwocie 6535,30 zl; warto§¢ w/w nieruchomosci gruntowej,
ustalona na podstawie opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego G. B. (1), wynosi 749 373 zL. Sad Rejonowy
podkresdlil, ze w calo$ci podzielil ta opinie, albowiem jest ona pelna, jasna i wewnetrznie spéjna, a biegly w sposéb
precyzyjny opisal oraz uzasadnil zastosowana w operacie metode poréwnania parami, nadto w sposob logiczny
dokonal w tym celu wyboru nieruchomosci.

Wyrok zaskarzyl powdd. W wywiedzionej apelacji wskazal, ze kieruje ja co do pkt. II tego orzeczenia, tj. oddalajacego
powodztwo w czeSci, a jednoczes$nie zarzucil naruszenie prawa procesowego, tj. art. 227 kpc poprzez pominiecie
wnioskéw dowodowych dotyczacych wezwania bieglego G. B. na rozprawe i zadania mu pytan, a takze przepisu art. 233
kpc poprzez dowolna , a nie swobodna ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego, polegajaca na przyjeciu,
ze opinia bieglego G. B. (1) jest wyczerpujaca, jasna, rzetelna, , podczas gdy nalezyta analiza tego dowodu nie mogta
doprowadzi¢ do tak jednoznacznego tego okres$lenia. Wobec tego, skarzacy wnioslt o zmiane zaskarzonego wyroku
i ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona wzgledem powoda,
a takze rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego wedlug norm prawem przepisanych, ewentualnie o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sporawy Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania.

Pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta K., w odpowiedzi na apelacje wniost o jej oddalenie.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja, o ile zmierzala do uchylenia zaskarzonego wyroku i przekazania sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania okazala sie zasadna, chociaz nie z przyczyn bezposrednio w niej przedstawionych.

W pierwszej kolejnosSci wyjaénienia wymagaly same granice apelacji, z uwagi na to, w jaki sposéb skarzacy
wyeksponowal, stanowiacy ich element (oprdcz zarzutéw i wnioskéw) zakres zaskarzenia (art. 368 § 1 kpc), a to
wszystko w kontekscie konieczno$ci realizacji powinnosci opisanej w art. 378 § 1 kpc. Analiza apelacji, z jednej strony
zwraca uwage na zapis ,zaskarzam powyzszy wyrok w czesci, tj. co do pkt. II wyroku oddalajacego powddztwo w
czesci”, az drugiej, na to, jak sformulowane sa zarzuty oraz wnioski i co w zwigzku z tym z tego wynika dla identyfikacji
zakresu zaskarzenia.

Zarzuty naruszenia przepisOw postepowania cywilnego zmierzaja do wzruszenia prawidlowo$ci poczynionych przez
Sad Rejonowy ustalen co do okolicznos$ci faktycznych, na podstawie, ktérych Sad Rejonowy nie tylko orzekt o
tym, ze aktualizacja oplaty rocznej w stosunku do powoda nie jest uzasadniona co do kwoty 513,05 zl, czynigc
to w pkt. I wyroku, ale takze na podstawie ktérych ustalit w tym samym jego pkt. wysoko$¢ naleznej oplaty za
uzytkowanie wieczyste w kolejnych latach, poczawszy od 1.01.2014r. Pojawia sie w zwigzku z tym pytanie, w jakiej
relacji pozostaje ustalenie nowej wysokoSci oplaty za uzytkowanie wieczyste (pkt. I w/w wyroku), w stosunku do
rozstrzygniecia w pkt. IT w/w wyroku, odnoénie oddalenia powodztwa w pozostalym zakresie, a to wszystko wobec
przyjecia zalozenia, ze przedmiotem zadania pozwu bylo ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste jest nieuzasadniona (chociaz to ostatnie zagadnienie wymaga dodatkowego komentarza). Skoro powod miatl
domagac sie w postepowaniu przed Sadem I instancji ustalenia, ze aktualizacja o jakiej mowa jest nieuzasadniona,
to zaréwno ustalenie jej w nowej wysokosci, jak to uczynil Sad Rejonowy w pkt. 1 w/w wyroku, jak i oddalenie



powodztwa w pozostalej czeéci , jak to uczynil Sad Rejonowy w pkt. IT w/w wyroku, w istocie stanowi negatywne
orzeczenie o tym samym zadaniu pozwu, przy czym w tym miejscu raz jeszcze podkreslié nalezy, o ile powod zadal
ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona. Ta ostania uwaga odnosnie ,zalozenia” treSci zadania
nie jest przypadkowa. Analiza akt postepowania przed Sadem I instancji, jak i samego uzasadnienia zaskarzonego
wyroku, wskazuje na to, ze za pismo je inicjujace Sad Rejonowy uznal sprzeciw L. B. zlozony do SKO w Kielcach w
dniu 17.12.2013r. (k.3), a wiec pismo o jakim mowa w art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997r. (Dz.U. z 2015r., poz.
1774, t.j.), ktdre wywoluje jedynie skutek opisany w art. 80 ust. 3 u.g.n. , a wiec tylko utrate mocy orzeczenia SKO,
co z kolej skutkuje przekazaniem akt sprawy przez SKO wlasciwemu sagdowi powszechnemu (art. 8o ust. 2 u.g.n.).
Tym samym tylko wniosek uzytkownika wieczystego, skierowany uprzednio do SKO, o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosSci — w trybie art. 78 ust. 2 , stanowi pozew, ktory
nastepnie zostaje przekazany wraz aktami sagdowi powszechnemu na podstawie art. 80 ust. 2 u.g.n. (p. takze G. Bieniek
- Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pod red. Stanislawy Kalus , LexisNexis, Wyd. 1). Wobec
tego, brak w aktach tak zidentyfikowanego pozwu. Tego braku, z przyczyn oczywistych nie sanuje sam ,sprzeciw”,
a nie zaleznie od tego jego tre$é¢ nie pozwala na wyprowadzenie jednoznacznego wniosku co do tresci zadania
pozwu. OczywiScie stanowisko eksponowane przez powoda w toku calego postepowania przed Sadem I instancji
zdaje sie wskazywaé na to, ze w odwolaniu kierowanym do SKO , a tym samym w pozwie, ktéry winien inicjowaé
postepowanie przed Sagdem Rejonowym , domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty jest w calo$ci nieuzasadniona,
ale to zdecydowanie za malo, by przyjmowac, ze taki pozew byl rzeczywiScie przedmiotem rozpoznania przez Sad I
instancji (o skutkach tego stanu rzeczy w dalszej cze$ci uzasadnienia). Reasumujac, jezeli zalozy¢ , Ze zadanie pozwu
obejmowalo ustalenie niezasadnoSci aktualizacji oplaty, a Sad I instancji zdecydowal o ustaleniu nowej wysokos$ci
oplaty za uzytkowanie wieczyste — w pkt. I i jednoczesnie o oddaleniu zadania w pozostalym zakresie — w pkt. IT, to tym
samym obie formy orzeczenia prowadza do jednego negatywnego — niejako podwdjnego rozstrzygniecia (abstrahujac
od tego w jakim stosunku pozostaja one do przedmiotu zadania pozwu, takze tego wyzej ,zalozonego”), z ktorym
powdd ponad wszelkg watpliwo$¢ nie zgadzal sie w wywiedzionej apelacji. To pierwszy argument przemawiajacy za
tym, ze ten zakres zaskarzenia pomimo takiego, a nie innego oznaczenia go w apelacji obejmuje takze rozstrzygniecie
w pkt. I w/w wyroku.

Takie przekonanie wzmacnia réwniez treS¢ wnioskow apelacji, skoro skarzacy domaga sie zmiany wyroku i ustalenia,
ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego wzgledem niego nie jest uzasadniona, innymi slowy,
w calosci nie jest uzasadniona, a nie ponad kwote juz wskazana przez Sad Rejonowy w pkt. I w/w wyroku, bo
gdyby tak bylo, to wniosek apelacji musialby brzmieé¢ inaczej. Tak wyrazone stanowisko procesowe, obejmujace
zmiane zaskarzonego orzeczenia dotyczy w istocie catoSci tego ostatniego, a wiec nie tylko oddalenia powodztwa
w pozostalej czeSci (pkt. IT wyroku), ale takze i ustalenia oplaty we wskazanej juz wysokoSci (pkt. I), bo i w tej
formule Sad Rejonowy negatywnie orzekl rowniez o wyzej ,zalozonym” zadaniu, ktére mial sformutowaé powdd.
Przy czym, skoro Sad Rejonowy zdecydowal ustali¢ wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste w pkt. I w/w wyroku,
czyniac to w konsekwencji ustalenia niezasadnoSci aktualizacji tejze oplaty, to tym samym calo$¢ rozstrzygniecia w
pkt. I ma charakter integralny, a w konsekwencji tego, jezeli zakres zaskarzenia obejmuje to zidentyfikowane juz
negatywne rozstrzygniecie wyrazone jednocze$nie w pkt. II i pkt. I — odno$nie ustalenia nowej wysokoSci oplaty , to
tym samym obejmuje takze wyrazone w tym ostatnim , ustalenie co do samych granic nieuzasadnionej aktualizacji
oplaty. Reasumujac, trudno poprzestaé na przyjeciu identyfikacji zakresu zaskarzenia , tylko na podstawie samego
oddalenia zgdania ustalenia aktualizacji jako nieuzasadnionej, przy jednoczesnym pozostawieniu poza tym zakresem
ustalenia oplaty w wyzszej niz przed aktualizacjg wysoko$ci i to w sytuacji, kiedy to ostatnie jest efektem ustalenia, ze
tylko w pewnym zakresie aktualizacja jest nieuzasadniona, pozostaje zatem w integralnym zwiazku z tym pierwszym
elementem.

W tym stanie rzeczy , Sad Okregowy potraktowal zakres zaskarzenia wyroku Sadu I instancji, oznaczony wprost
w apelacji — z przywolaniem tylko jego pkt. I, jako efekt oczywistej pomylki skarzacego, ktéra byla mozliwa do
skorygowania po dokonanej w opisany wyzej sposob wszechstronnej analizie tre$ci apelacji. Dopuszczalno$¢ takiego
rozwigzania, znajduje uzasadnienie w orzecznictwie oraz doktrynie, co Sad Okregowy w pelni aprobuje (p. m.in.
postanowienie SN z dnia 28.06.2007r. , IV CZ 40/07, Legalis nr 133208; postanowienie SN z dnia 7.12.2006r., IIl CZP



83/06. Lex nr 607272; Komentarz do kodeksu postepowania cywilnego , pod red. M. Manowskiej, Wolters Kluwer,
3 wydanie, str. 871).

W tej konkretnej sytuacji istnial jeszcze jeden argument wspierajacy takie rozwiazanie. Mianowicie, brak ujawnionego
w postepowaniu przed Sadem I instancji pozwu, ktéry stanowi odwolanie do SKO (a odniesienie sie tylko do samego
sprzeciwu — skutkujacego jedynie utrata mocy orzeczenia SKO i rownoznacznego z zadaniem przekazania sprawy do
sadu powszechnego, ale wraz z w/w odwolaniem — pelnigcym role pozwu), obligowal dodatkowo do takiego ustalenia
zakresu zaskarzenia (niezaleznie od juz wyeksponowanych, a prowadzacych do tego podstaw), ktéry umozliwialby
wladciwa procesowa reakcje wzgledem zaskarzonego wyroku, skoro brak podstaw, by stwierdzi¢, ze ten ostatni zawiera
rzeczywiécie rozstrzygniecie zadania pozwu, a to wobec tego, ze tego ostatniego w aktach sprawy brak. Jak zostalo juz
wyjaénione Sad I instancji jako pozew potraktowal sam sprzeciw od orzeczenia SKO, podczas gdy wniosek stanowiacy
w rzeczywisto$ci pozew znajduje sie w aktach nadestanych przez SKO (ich. k.36-37).

To spostrzezenie nabralo fundamentalnego znaczenia takze z punktu widzenia odpowiedzi na pytanie, czy Sad
I instancji rozpoznal istote sprawy w rozumieniu art. 386 § 4 kpc. Przypomnie¢ w zwiazku z tym nalezy, ze
rozpoznanie istoty sprawy jest pojeciem wezszym, niz samo rozpoznanie i rozstrzygniecie sprawy w ogole, a
rozpoznanie istoty sprawy ma miejsce wtedy, gdy sad wydaje wyrok stanowiacy odpowiedZ na zadanie powoda, a
zatem oceny tego, czy sad rozpoznal istote sprawy dokonuje sie na podstawie analizy zadan pozwu i przepisow prawa
materialnego stanowiacych podstawe rozstrzygniecia. Nierozpoznanie istoty sprawy ma miejsce m.in. wowczas, kiedy
sad rozstrzygnal nie o tym co bylo przedmiotem sprawy badz zaniechal w ogole zbadania materialnej podstawy
zadania. (p. m.in. postanowienie SN z dnia 26.11.2012r., IIT SZ 3/12 publikowane w systemie inf. Lex). Skoro w
aktach sprawy brak pozwu (bedacego pierwotnym wnioskiem o ustalenie — w rozumieniu art. 78 ust. 2 u.g.n.),
a pismem inicjujacym przeprowadzone przez Sad Rejonowy postepowanie jest sprzeciw od orzeczenia SKO — w
rozumieniu art. 80 u.g.n., skutkujacy jedynie utrata mocy orzeczenia SKO i jedynie zadaniem przekazania sprawy do
sadu powszechnego (art. 80 ust. 1,3 u.g.n.), to oczywista pozostaje konkluzja, ze nie mozna przyjaé, by zaskarzony
wyrok stanowil odpowiedz na zadanie pozwu. Jest tak z jednej podstawowej przyczyny, tj. wobec braku prawidlowego
zidentyfikowania przez Sad I instancji samego pozwu w niniejszym postepowaniu, a wiec i zgloszonego w nim
przez powoda zadania. Sama analiza przepis6w prawa materialnego, stanowigcych podstawe zaskarzonego wyroku w
takiej sytuacji jest niewystarczajaca. Trudno wobec tego przyjmowac, ze Sad Rejonowy rozstrzygnat o tym , co bylo
przedmiotem zadania (skoro to ostatnie nie zostalo ujawnione w postaci o jakiej mowa w art. 187 § 1 kpc), czy tez, by
zbadal materialng podstawe zadania (z tej samej przyczyny). Tym samym nie mozna bylo przyjaé, ze Sad Rejonowy
rozpoznal istote sprawy.

Juz tylko z tych wzgledow, zaskarzony wyrok, wobec nierozpoznania istoty sprawy przez Sad Rejonowy, na podstawie
art. 386 § 4 kpc podlegal uchyleniu, a sprawa - przekazaniu Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Niezaleznie od powyzszego, gdyby nawet zalozy¢, ze pozew, a wiec i jego zadanie — ustalenia, ze aktualizacja
oplaty jest nieuzasadniona, zostal zidentyfikowany przez Sad Rejonowy, to zgloszony w apelacji zarzut wadliwego
ustalenia wartoS$ci nieruchomoéci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego, jako podstawy aktualizacji oplaty,
co do zasady byl trafny, chociaz z innych przyczyn niz te wskazane w rozwinieciu zarzutu. Skoro powo6d mialby
domagac sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, to rozpoznanie tak zainicjowanej sprawy przez Sad
Rejonowy winno bylo nastapié¢ ze wszystkimi tego konsekwencjami wynikajacymi z wlasciwie zidentyfikowanych i
uwzglednionych podstaw prawnych.

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. 3 u.g.n., w pierwszej kolejnos$ci istotna jest warto$¢ nieruchomosci, o ktorej
mowa w art. 77 ust. 3 u.g.n. , czyli warto$§¢ nieruchomosci gruntowej. Sposéb, tj. kryteria jej wyceny , nie
maja charakteru dowolnego, a sa do$¢ precyzyjnie opisane w przepisach wydanego na podstawie art. 159 u.g.n.
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U.2004.207.2109). Wobec tego nie mozna stosowac¢ ich takze wybidrczo, gdyz tworza one pewien
spbdjny model szacowania nieruchomos$ci, a na sadzie rozpoznajagcym sprawe o ustalenie, ze aktualizacja oplaty



jest nieuzasadniona, spoczywa obowigzek jego kompletnego zastosowania. Wymaga to w pierwszej kolejnoéci
prawidlowego zrekonstruowania tych kryteriéw na podstawie wlasciwych przepisoéw w/w Rozporzadzenia, nastepnie
poczynienia ustalen co do okoliczno$ci faktycznych pozwalajacych na ich zastosowanie, innymi stlowy prawnie z
tego punktu widzenia relewantnych, a dopiero w dalszej kolejnosci przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego
ds. szacowania nieruchomosci, ktéry odniesie wiadomo$ci specjalne do tych okolicznosci faktycznych, czyniac to
takze z uwzglednieniem prawidlowo zidentyfikowanych w oparciu o przepisy w/w Rozporzadzenia, kryteriéw. Sad
Rejonowy tym obowiazkom nie sprostal. Przede wszystkim nie zidentyfikowal w pierwszej kolejnosSci opisanych w
w/w Rozporzadzeniu kryteriéw szacowania nieruchomosci, a w konsekwencji tego zaniechal czynienia samodzielnie
ustalen odnosnie okolicznoéci faktycznych istotnych dla zastosowania tychze kryteriéw. Sad Rejonowy nie wyjasniajac
w zaden spos6b podstawy faktycznej, poprzestal na dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego przenoszac caly ciezar
rozpoznania sprawy wilaénie na bieglego, co jest postepowaniem wadliwym, o czym szerzej w dalszej czeSci
uzasadnienia.

Odtwarzajagc prawne kryteria szacowania nieruchomosci nalezalo wzia¢ pod uwage przepisy § 28 ust. 1,3, 4, 5 w/
w Rozporzadzenia. W zwiazku z tym, jezeli nieruchomo$¢ jest zabudowana, to dla wyceny samej warto$ci gruntu
— na potrzeby aktualizacji oplaty najpierw okresla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasnoSci (czyli grunt
lacznie z jego czeSciami skladowymi), a nastepnie z wartoSci tej wyodrebnia sie warto§é gruntu, budynkéw lub
ich czeéci (§ 28 ust. 3). Analiza opinii bieglego G. B., jednoznacznie wskazuje na to, ze pominal on ten pierwotny
etap szacowania, a wiec obejmujacy nieruchomo$¢ gruntowg wraz z jej czeScia skladowa w postaci budynku,
przechodzac do wyceny samego gruntu. Ta uwaga nie brzmi abstrakcyjnie, szczegdlnie w kontekscie widocznego
na zalaczonej do w/w opinii dokumentacji fotograficznej — budynku (k.112.124). Faktem jest, ze Sad Rejonowy
przed zleceniem opinii bieglemu nie wyjas$nia stanu nieruchomoéci, tj. jej zabudowy, czy tez jej braku. To pierwsza
przestanka eliminujaca przydatno$¢ opinii G. B. na potrzeby czynionych przez Sad Rejonowy ustalen co do wartosci
nieruchomoéci, tym bardziej, ze w toku ustnej opinii uzupelniajacej biegly nie wyjasnil przekonywujaco, braku wplywu
tego uchybienia na ostateczng tre$¢ opinii co do wartoéci samego gruntu. O ile nie mialoby to zadnego znaczenia,
to nie istnialaby opisana w § 28 ust. 3 regula ,etapowego” szacowania nieruchomoéci zabudowanej, tak by na
koncu dojé¢ do wartoSci samego gruntu. W ramach zasad szacowania, uwzglednia sie takze stan tej nieruchomosci
gruntowej i ceny (innych nieruchomosci - na potrzeby podejScia poréwnawczego) na dzien aktualizacji oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego, a co najistotniejsze - z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomo$¢ zostala rzeczywiscie
oddana w uzytkowanie wieczyste (§ 28 ust. 5,4). Oznacza to, ze istotny jest stan faktyczny nieruchomosci na date
aktualizacji, ceny innych nieruchomos$ci uwzglednianych dla poréwnania, ale i cel na jaki nieruchomos$é zostala
oddana w uzytkowanie wieczyste. Przy czym, ten ostatni nie musi by¢ tozsamy z przeznaczeniem nieruchomoséci w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego i to nawet wowczas, kiedy chodziloby o zidentyfikowane na tej podstawie przeznaczenie istniejace w
dacie oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Na brak tozsamo$ci tych pojec i konieczno$¢ kazdorazowego
identyfikowania celu , o jakim mowa , zwraca uwage sie uwage takze w literaturze przedmiotu, podkreslajac, ze w
procesie wyceny nie mozna warto$ci nieruchomosci ustalaé w oparciu o transakcje nieruchomosci przeznaczonych
w planie zagospodarowania przestrzennego dla innego przeznaczenia niz to wynikajace z celu oddania gruntu w
uzytkowanie wieczyste (Komentarz do ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, G. Bieniek, LexisNexis wyd. 1, str.
502).

Cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, nie zostal przez Sad Rejonowy w zaden sposob
ustalony. Biegly takze nie dostrzegl tego kryterium i juz tylko z tej przyczyny go nie zastosowal, co potwierdza tresé
jego opinii pisemnej , jak i ustnej uzupelniajacej. Jesli idzie o stan nieruchomosci na date aktualizacji, to biegly
W opinii pisemnej zamieszcza taka klauzule, ze uwzglednia ona stan na date aktualizacji opinii, tj. 16.09.2013r.,
ale brak skonkretyzowanych ustalen co do tego stanu przez Sad I instancji, a takze jego opisu w samej opinii
(o czym byla juz mowa), czyni to zaloZenie nieweryfikowalnym. Uchybienie w postaci nieustalenia przez Sad
Rejonowy, a nastepnie nie uwzglednienia przez bieglego celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste, implikowalo kolejna wade opinii dyskwalifikujaca ja, jako podstawe ustalen faktycznych czynionych
przez Sad Rejonowy, a wiec i z tej przyczyny wadliwych. Istote uwzglednienia celu na jaki nieruchomosé zostala



oddana w uzytkowanie wieczyste (w rozumieniu § 28 ust. 5 w/w Rozporzadzenia) nalezy odczytywac poprzez
stosowane przy wycenie podejscie poréwnawcze, o jakim mowa w § 28 ust. 1. Innymi stlowy podejscie poréwnawcze
oznacza konieczno$¢ uwzglednienia innych transakcji rynkowych obejmujacych za przedmiot prawo wlasnosSci do
nieruchomoéci gruntowej, o takim samym jej przeznaczeniu w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
lub w studium (...) , jak cel, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste (tak G. Bieniek w w/w
juz komentarzu do ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami , str. 502), majacych miejsce na rynku nieruchomosci
wladciwym ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci, a stosownie do § 27 ust. 1, jezeli brak jest transakeji
sprzedazy nieruchomosci jako przedmiotu prawa wlasnos$ci, ale dokonano transakcji sprzedazy nieruchomosci
jako przedmiotu prawa uzytkowania wieczystego, warto$¢ rynkowg wycenianej nieruchomosci jako przedmiotu
prawa wlasnoéci okre$la 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 nieruchomosci. Podkreslenia wymaga raz jeszcze
to, ze w kazdej z opisanych sytuacji ,podejScie porownawcze” 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 rocznej.

Kryterium celu na jaki grunt zostal oddany w uzytkowanie wieczyste pozostalo poza sfera zainteresowania Sadu
Rejonowego, a takze i bieglego G. B.. W efekcie tego Sad I instancji nie poczynil na te okoliczno$¢ zadnych ustalen,
a biegly dokonal wyboru pieciu transakeji dla realizacji podej$cia poréwnawczego, nie stosujgc w ogole opisanego
kryterium. Jak wynika z opinii pisemnej oraz ustnej uzupelniajacej , w to miejsce biegly przyjal kryterium tozsamego
przeznaczenia wszystkich pieciu nieruchomo$ci z przeznaczeniem nieruchomo$ci szacowanej, opisanym w studium
(...). Przy czym biegly, nie potrafil ostatecznie wytlumaczy¢, dlaczego tak postapil. Zatem nie mozna bylo uznaé, ze
biegly w spos6b prawidlowy, zrealizowal ,,podejscie poréwnawcze”, co musialo zdyskwalifikowac jego opinie, a wiec i
poczynione przez Sad Rejonowy na tej podstawie ustalenie co do wartoSci gruntu na potrzeby aktualizacji oplaty.

Reasumujac, Sad Rejonowy nie sprostal obowigzkowi 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 okoliczno$ci faktycznych. W konsekwencji
tego wszystkiego Sad Rejonowy nie wykazal inicjatywy w zakresie ustalenia wlasciwej, tj. adekwatnej do
potrzeb dyktowanych prawem materialnym, podstawy faktycznej rozstrzygniecia. Poprzestal jedynie na wezwaniu
pelnomocnika powoda do przytoczenia faktow i dowodow, a w sytuacji kiedy strona powodowa zaoferowata jedynie
dwa wnioski dowodowe (pierwszy mial polegaé na zeznaniach w charakterze Swiadka bieglego, ktory sporzadzil
operat na potrzeby postepowania przed SKO i trafnie zostal oddalony) Sad Rejonowy od razu dopuécil dowod z
opinii bieglego (G. B.) — formulujac ta sama lakoniczng teze w §lad za strona powodowa. Nie sposob nie dostrzec
i tego, ze wadliwie zostal odczytany przez Sad I instancji ciezar dowodu w tej sprawie. Przypomnie¢ nalezy, ze
sadowym postepowaniu rozpoznawczym, to wlasciciela nieruchomosci obcigza ciezar dowodu wystapienia przestanek
uzasadniajgcych podwyzszenie oplaty rocznej, a zatem zasada sformulowana w art. 78 ust. 3 u.g.n. na tym etapie
postepowania zachowuje swojg aktualno$é (p. Wyrok SN z dnia 23.09.2009r. , 1 CSK 45/09, Lex Polonica nr 2242073;
G. Bieniek w/w juz komentarz, str. 526).

W efekceie 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 wiadomosSci 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 zatozen faktycznych



na potrzeby kryteriéw opiniowania, ale wadliwie identyfikujac prawnomaterialne przestanki oszacowania wartoéci
gruntu, w efekcie przyjal nieprawidlowa podstawe faktyczna.

Zarzut apelacji o nieuwzglednieniu lub nienalezytym uwzglednieniu ,uzbrojenia” gruntu w media, na tym etapie
jest nieweryfikowalny ponad to co przyjal biegly w §lad za treSciag mapy do ktérej odwolat sie takze skladajac opinie
uzupelniajaca (k. 121). Biegly przyjal poziom uzbrojenia dziatki w media na §rednim poziomie , podczas gdy w aktach
sprawy, poza ta w/w mapa pozyskana przez samego bieglego, znajduje sie jedynie do$¢ lakoniczne stwierdzenie,
zawarte w pidémie powoda z dnia 21.09.2015r. (k. 129) , ze ,przylacze wody nie ma takiego charakteru, ktory
pozwalalby na nieograniczony doplyw wody” , ktéry dodal, ze ,wydaje sie, ze tej okolicznosSci biegly nie zbadal w
wystarczajacym zakresie”. Powdd wprawdzie przedstawia pismo ,Wodociagéw (...)”, ale wynika z niego tylko tyle ,
ze sg pewne trudnoSci w realizacji inwestycji wodociagowej o okre§lonych parametrach , Ze ta nie jest w najblizszych
latach planowana, a zatem w dalszym ciagu i na tej podstawie nie wiadomo , jak realnie wyglada stan uzbrojenia
gruntu, a wiec i jego atrakcyjnosci. Problem polega na tym, ze podmiot, na ktérym spoczywa ciezar dowodu, winien
te okoliczno$¢ najpierw w sposob skonkretyzowany i nie budzacy zadnych watpliwoéci wykazac i to wedlug stanu na
dzien aktualizacji oplaty, a nastepnie , biegly powinien to uwzglednic w kategoriach cechy nieruchomosci gruntowej ,
determinujacych poziom jej atrakecyjnosci. W tym miejscu wyjasni¢ nalezy, ze uzbrojenie gruntu nie stanowi jego
czesci sktadowych jako infrastruktury w rozumieniu art. 143 ust. 2 u.g.n. (stosowanego odpowiednio).

W tym stanie rzeczy, niezaleznie od juz wskazanych postaw rozstrzygniecia przez Sad Okregowy, zasadng pozostaje i
ta konkluzja, ze postepowanie dowodowe nalezy powtorzy¢ praktycznie caloSci , bo po pierwsze trzeba najpierw ustalic¢
te prawnie relewantne, a wyzej wskazane juz fakty, tj. stan faktyczny nieruchomosci gruntowej w dacie aktualizacji, cel
na jaki zostala oddana nieruchomo$¢ gruntowa w uzytkowanie wieczyste, nastepnie wyjasnic zagadnienie uzbrojenia
gruntu , a dopiero po tym — przeprowadzi¢ dowdd z opinii bieglego w oparciu o wlasciwe ustawowe kryteria i
co najistotniejsze z uwzglednieniem prawidlowo , tj. zgodnie z przytoczonymi juz regulami dokonanym doborem
materialu poréwnawczego , czyli transakcji majacych za przedmiot wlasno$é gruntu niezabudowanego (badz tych
opisanych w § 27 ust. 1 w/w Rozporzadzenia), ale o przeznaczeniu w studium (...) na taki cel, na jaki szacowana
nieruchomos$é gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. OczywiScie pelng aktualno$§¢ zachowuje to, na co
Sad Okregowy wskazal juz w pierwszej czedci rozwazan, tj. konieczno$¢ zidentyfikowania i uwzglednienia przez Sad I
instancji wlasciwego dokumentu inicjujacego prowadzone postepowanie, tj. stanowigcego pozew — wniosku zlozonego
wtrybie art. 78 ust. 2 u.g.n., a nastepnie rozpoznania istoty sprawy, z uwzglednieniem wszystkich poczynionych uwag.

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

SSO Barbara Dziewiecka SSO Mariusz Broda SSR Katarzyna Latala (del.)



