Sygn. akt I Ca 532/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 5 marca 2015 r.

Sad Okregowy w Tarnowie — Wydzial I Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Wieslaw Zachara
Sedziowie: SSO Andrzej Bosak
SSO Edward Panek (spr.)
Protokolant: st. sekretarz sqdowy Pawel Chrabagszcz

po rozpoznaniu w dniu 5 marca 2015 r. w Tarnowie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. w K.

przeciwko Skarbowi Pafistwa — Staro$cie Brzeskiemu
o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Rejonowego w Brzesku

z dnia 9 pazdziernika 2014 r., sygn. akt I C 471/14

1. oddala apelacje;

2. zasqdza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 1.200 zl tytutem zwrotu kosztow

postepowania odwolawczego.

Sygn. akt I Ca 532/14

UZASADNIENIE

We wniosku o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomoéci Skarbu

Panstwa , polozonej w B. skladajacej sie z dzialek ewidencyjnych : nr (...) objetych ksiega wieczysta

nr (...) jest nieuzasadniona, strona powodowa - (...) S.A. z siedziba w K. podniosla , ze wypowiedzenie oplaty z dnia
9 grudnia 2013 roku zostalo dokonane z naruszeniem przepiséw prawa , co musi skutkowaé przyjeciem , ze

aktualizacja oplaty byla catlkowicie nieuzasadniona lub uzasadniona w innej, nizszej wysokosci.




Skladajac taki wniosek strona powodowa zarzucila nieprawidlowosSci przy sporzadzaniu operatu szacunkowego
sprowadzajace sie do :

- braku wystarczajacego uzasadnienia wyboru zastosowanej przez rzeczoznawce metody wyceny,

- braku charakterystyki indywidualnej nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej, - blednego doboru
nieruchomos$ci podobnych,

- nieuwzglednienia transakcji dokonywanych na rynku nieruchomo$ci w roku 2013 , - nieuwzglednienia przy
ocenie wartoSci nieruchomosci jej stanu prawnego, - niedolaczenia istotnych dokumentéw wykorzystanych przy
sporzadzeniu operatu szacunkowego.

W sprzeciwie od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w Tarnowie z dnia 30 kwietnia 2014 roku , oddalajacego wniosek strony powodowej o ustalenie, ze aktualizacja oplaty
rocznej jest nieuzasadniona , strona powodowa podniosla jedynie, ze nie zgadza sie z tym orzeczeniem.

W odpowiedzi na sprzeciw strona pozwana Skarb Panstwa — Starosta Brzeski wniost o jego oddalenie i ustalenie,
ze oplata z tytulu wieczystego uzytkowania nieruchomosci, sktadajacej sie z dzialek : nr (...) winna wynosi¢ kwote
47.386,50 zl.

Pozwany podnosil, Zze wypowiedzenie oplaty rocznej odbylo sie zgodnie

z obowiazujacymi przepisami i w trybie przez te przepisy wyznaczonym,

w szczegblnosci oplata za wieczyste uzytkowanie zostala okre§lona na podstawie wartoéci nieruchomosci, ustalonej
przez rzeczoznawce majatkowego w trybie uregulowanym odpowiednimi aktami wykonawczymi do ustawy. Wobec
tego —

w ocenie strony pozwanej - zarzuty podniesione przez strone powodowa

w odniesieniu do operatu szacunkowego sa nieuzasadnione, bo zaréwno wybo6r metody okre§lania wartoSci
nieruchomoéci, jak i dobdr transakcji przez rzeczoznawce zostaly dokonane wlasciwie . Operat nie zawieral wiec
bledéw uzasadniajacych przyjecie, iz wartos¢ nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste zostala okre$lona w
sposob nieprawidlowy.

Ponadto strona pozwana wskazala , ze ciezar dowodu, iz warto$¢ nieruchomodci, ktérej dotyczy sprawa, jest inna
niz wskazana w operacie szacunkowym spoczywa — zgodnie z art. 6 k.c. - na stronie powodowej , tj. na uzytkowniku
wieczystym. Wprawdzie strona pozwana zlozyta wniosek

o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okoliczno$é ustalenia warto$ci nieruchomosci, ale wniosek ten
cofnela na rozprawie w dniu 25 wrzeénia 2014 roku .

Sad Rejonowy w Brzesku wyrokiem z dnia 9 pazdziernika 2014 roku ( sygn. akt I C 471/14 ) ustalil, ze aktualizacja
oplaty rocznej za przystugujace stronie powodowej uzytkowanie wieczyste dzialek : nr (...), polozonych w B., dokonana
przez Staroste Brzeskiego wypowiedzeniem

z dnia 9 grudnia 2013 roku , jest nieuzasadniona i zasgdzil od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 3.030
z} tytulem zwrotu kosztow procesu.

Rozstrzygniecie Sadu Rejonowego poprzedzily nastepujace ustalenia faktyczne:

Wypowiedzeniem z dnia 9 grudnia 2013 roku Starosta Brzeski — na podstawie art.78-80 w zw. z art. 72 ust 3 pkt. 5
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku

o gospodarce nieruchomo$ciami - wypowiedzial stronie powodowej dotychczas obowiazujaca wysoko$¢ oplaty rocznej
z tytulu wieczystego uzytkowania dzialek : nr (...) polozonych w B. i przestal oferte nowej wysokos$ci oplaty rocznej
wynoszacej 47.386,50 zt — poczawszy od dnia 1 stycznia 2014 roku . Wedlug tej oferty, kwota oplaty stanowi¢ miala
3% warto$ci nieruchomo$ci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego R. W. na kwote 1.579.550 zk.



Orzeczeniem z dnia 30 kwietnia 2013 roku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze Tarnowie oddalilo wniosek strony
powodowej o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej wymienionych wyzej dzialek jest nieuzasadniona.

W motywach do tego orzeczenia podano, ze postepowanie przeprowadzone

w sprawie nie wykazalo uchybien formalnych, zas§ ocena operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego, nie wykazata zadnych nieprawidlowosci . Rzeczoznawca dokonal wyceny zgodnie z § 28 rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego, a wnioskodawca ( strona powodowa ) nie przedstawil dowodu, ze wartosé
nieruchomoéci jest inna . Ponadto w operacie przedlozonym przez Staroste Powiatu uwzglednione zostaly wszystkie
czynniki, wskazywane przez wnioskodawce , a wplywajace na warto$¢ nieruchomogci.

Powyzszych ustalenn faktycznych Sad Rejonowy dokonal na podstawie dokumentéw w postaci akt postepowania
administracyjnego, zwigzanego

z wypowiedzeniem stronie powodowej oplaty, w tym akt postepowania przed Samorzadowym Kolegium
Odwolawczym w Tarnowie.

W rozwazaniach prawnych , Sad Rejonowy wskazal, ze w niniejszej sprawie podstawowe znaczenie mialo zagadnienie
rozkladu ciezaru dowodu w zakresie dotyczacym przestanek uzasadniajacych aktualizacje oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu przez powodowa spolke. Zgodnie bowiem z art. 78 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami , ciezar dowodu, ze istniejg przestanki do aktualizacji oplaty( art.77 ust.1 u.g.n.) spoczywa
na wlaéciwym organie. Chodzi o wlasciciela nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste. Jest to przepis o
charakterze materialno —prawnym , ktory okresla rozklad ciezaru dowodu w calym postepowaniu ,aktualizacyjnym”,
obejmujacym faze postepowania administracyjnego i faze sagdowego postepowania rozpoznawczego.

W ocenie Sadu Rejonowego, nie ma przy tym znaczenia, ze wlaSciciel nieruchomosci pozostaje zawsze strong
pozwang w postepowaniu sgdowym po wniesieniu sprzeciwu przez wlasciwy organ lub uzytkownika wieczystego od
orzeczenia kolegium. Ratio legis takiego rozwigzania prawnego podyktowana zostala potrzeba ulatwienia sytuacji
dowodowej ( a tym samym — procesowej) uzytkownika wieczystego w postepowaniu sadowym. Wystepowanie
przeslanek aktualizacji moze by¢ wykazywane przez wiasciciela nieruchomos$ci przy pomocy wszystkich §rodkow
dowodowych dopuszczonych w postepowaniu sadowym. Sad Rejonowy zauwazyl, ze takie stanowisko jest
powszechnie akceptowane w orzecznictwie i w doktrynie

Sad Rejonowy podnidst dalej, ze wykazanie okolicznoéci uzasadniajacych zmiane oplaty za uzytkowanie wieczyste ,
wynikajacg ze zmiany warto$ci tej nieruchomos$ci moze w postepowaniu sagdowym nastapié tylko poprzez wydanie
opinii przez bieglego w rozumieniu art. 278 k.p.c. Operat szacunkowy wykonany na zlecenie Starosty przez
rzeczoznawce majatkowego jest dokumentem prywatnym,

a w zwigzku z jego zakwestionowaniem przez strone powodowa , jedynym wiarygodnym dowodem wartosci
nieruchomo$ci mogt by¢ tylko dowdd z opinii bieglego sadowego. W rozpatrywanej sprawie wniosek o dopuszczenie
dowodu

z opinii bieglego sadowego , zgloszony przez strone pozwana w odpowiedzi na pozew, zostal nastepnie cofniety.

W konkluzji Sad Rejonowy stwierdzil, ze skoro strone pozwana obcigzal ciezar dowodu co do wzrostu wartoSci
nieruchomoéci, a brak byto podstaw do przeprowadzenia dowodu z opinii bieglego z urzedu, to nalezalo przyjac, ze
Skarb Panstwa - Starosta Brzeski nie udowodnil wzrostu wartosci nieruchomosci do poziomu uzasadniajacego nowa,
proponowang oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego.

O kosztach procesu Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyla strona pozwana, zaskarzajac go
w caloéci i zarzucajac naruszenie art. 6 k.c. poprzez przyjecie, ze ciezar dowodu spoczywa na Skarbie Panstwa —
StaroScie Brzeskim.



Formulujac tej tresci zarzut apelujacy wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku, poprzez ustalenie oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci, skladajacej sie z dzialek : nr (...) na poziomie 47.386,50 zt. Skarzacy domagal
sie rowniez zasgdzenia na swoja rzecz od strony powodowej kosztow postepowania za obie instancje.

W uzasadnieniu skarzacy zaprezentowal poglad, iz postepowanie sagdowe

w przedmiocie ustalenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest samodzielnym postepowaniem z gatunku
postepowan o ustalenie, stad tez to uzytkownik wieczysty winien wykaza¢, na jakim — jego zdaniem — poziomie stawka
ta powinna by¢ ustalona. Swiadczy o tym wedtug skarzacego , choéby podanie jako warto$ci przedmiotu sporu roéznicy
pomiedzy stawka okreslong przez Skarb Panstwa,

a stawka, ktora zdaniem powoda winna by¢ uznana jako obowiazujaca. Tak wiec to powdd ma interes w tym, by stawka
zostala ustalona na poziomie nizszym, od okres§lonej w wypowiedzeniu.

Zdaniem autora apelacji, skoro inicjatorem postepowania jest nie Skarb Panstwa, lecz uzytkownik wieczysty, ktory
dazy do uzyskania korzystnych dla siebie skutkéw prawnych w postaci ustalenia wartosci nieruchomosci na poziomie
nizszym, od przyjetego w postepowaniu administracyjnym ( co z kolei rzutowa¢ ma na obnizenie oplaty rocznej ) ,
to wlasnie ten podmiot powinien wykaza¢ fakty, z ktorych wywodzi okreslone skutki prawne. Faktem, ktéry nalezalo
wykazaé, byla za$ warto$¢ nieruchomosci, podlegajaca ustaleniu za pomoca opinii bieglego sadowego.

W uznaniu apelujgcego wniosek o przeprowadzenie takiego dowodu winna zlozy¢ strona powodowa .

Apelujacy zwrdcil uwage na to, ze Sad Rejonowy nie wyjasnil, na jakiej podstawie faktycznej opart swoje ustalenie, iz
oplata z tytulu uzytkowania wieczystego jest niezasadna.

W odpowiedzi na apelacje strona powodowa domagata sie jej oddalenia
w calo$ci i zasadzenia na swoja rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

W ocenie strony powodowej, pozwany w swojej apelacji pomingl tre$§¢ art. 78 ust. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, ktory przesadza kwestie ciezaru dowodu w tak zwanym postepowaniu aktualizacyjnym. Strona
pozwana podzielila stanowisko Sadu I instancji, iz ciezar dowodu, Ze istniejg przestanki do aktualizacji oplaty rocznej,
spoczywa na wladciwym organie na przestrzeni calego postepowania, zaréwno przed samorzadowym kolegium
odwolawczym, jak i przed wlasciwym sadem.

Sad Okregowy rozwazyl, co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej nie zastugiwala na uwzglednienie.

Podstawowym zagadnieniem, ktére mialo przesadzajace dla wyniku niniejszej sprawy znaczenie, byla kwestia
rozkladu ciezaru dowodu w zakresie wykazania przestanek, uzasadniajacych aktualizacje oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego .

Strona pozwana - powolujgc sie na zarzut naruszenia art. 6 k.c. - zakwestionowala stanowisko Sadu I instancji, zgodnie
z ktéorym ciezar udowodnienia faktu wzrostu wartoSci nieruchomosci, uzasadniajacego dokonanie wypowiedzenia
dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej, obcigza wlaéciwy organ ( wlasciciela nieruchomosei ) .

Na wstepie rozwazan warto przypomnie¢ , ze oplata roczna za uzytkowanie wieczyste jest Swiadczeniem
cywilnoprawnym, bez wzgledu na zrédla powstania uzytkowania wieczystego. Sam sposob aktualizacji takich oplat
reguluja jednak przepisy pozakodeksowe, to jest ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami
(dalej zwana jako u.g.n.). Zgodnie z art. 77 ust. 1 i 3 tej ustawy wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Aktualizacji dokonuje sie z urzedu albo — w przypadkach oznaczonych w art. 81 u.g.n. — na wniosek uzytkownika
wieczystego, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej, okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego. Do
aktualizacji oplaty rocznej, czyli do zmiany jej stawki, dochodzi na podstawie o§wiadczen stron stosunku uzytkowania



wieczystego, a w razie braku zgody pomiedzy nimi, jej wysoko$¢ ksztaltuje orzeczenie Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego lub Sadu (por. uchwale Sadu Naj. z dnia 23 czerwca 2005 roku , III CZP 37/05, OSNC z 2006 roku ,
nr 5, poz. 82). Zgodnie bowiem z art. 78 ust. 2 i 3 u.g.n. uzytkownik moze

w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego
ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo
uzasadniona w innej wysokoSci. Z kolei w $wietle art. 80 ust. 2 ustawy, w razie wniesienia sprzeciwu od wydanego w
jego nastepstwie orzeczenia Kolegium — wniosek, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew.

W wywolanym przez sprzeciw postepowaniu cywilnym zadaniem Sadu jest weryfikacja przestanek aktualizacji
oplaty, zastosowanych przez organ wypowiadajacy dotychczasowa oplate. Przy takich uwarunkowaniach podstawowe
znacznie zyskuje zagadnienie rozkladu ciezaru dowodu w zakresie dotyczacym przestanek, uzasadniajacych
aktualizacje rocznej oplaty.

Sad Odwolawczy nie podziela argumentacji skarzacego, zawartej w apelacji, jakoby ciezar ten spoczywal na
uzytkowniku wieczystym, a nie — jak przyjat Sad I instancji — na wlascicielu nieruchomosci oddanej w uzytkowanie
wieczyste. Kwestionowane przez autora apelacji stanowisko Sadu I instancji znajduje swoje usprawiedliwienie w treSci
art. 78 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku

o gospodarce nieruchomosciami (dalej zwanej u.g.n.). Zgodnie z tym przepisem, ciezar dowodu istnienia przestanek
do aktualizacji oplaty (art. 77 ust. 1 u.g.n.) spoczywa na wlasciwym organie, przez ktory nalezy rozumie¢ wlasciciela
nieruchomoéci oddanej w uzytkowanie wieczyste.

Na tle wykladni powolanego przepisu w orzecznictwie sadowym uksztaltowal sie jednolity — przywolany juz
przez Sad I instancji poglad - zgodnie z ktorym, jest to przepis o charakterze materialno — prawnym, ktéry w
sensie czasowym okreS$la ciezar rozkladu dowodu w calym postepowaniu ,aktualizacyjnym”, obejmujacym faze
postepowania administracyjnego i faze sagdowego postepowania rozpoznawczego. Nie ma przy tym znaczenia to, ze
wlaéciciel nieruchomo$ci pozostaje zawsze strong pozwana w postepowaniu sadowym po wniesieniu sprzeciwu przez
wlaéciwy organ lub uzytkownika wieczystego od orzeczenia kolegium. Ratio legis takiego rozwigzania prawnego
podyktowana zostala potrzeba ulatwienia sytuacji dowodowej (a tym samym procesowej) uzytkownika wieczystego w
postepowaniu sgdowym (zob. wyroki Sadu Naj.: z dnia 23 wrzeSnia 2009 roku , I CSK 45/09, Lex nr 530615 oraz z
dnia 7 kwietnia 2011 roku , IV CSK 427/10, Lex nr 1111023).

Sad Odwolawczy poglad powyzszy podziela, podobnie jak to uczynit we wezeéniejszej sprawie, toczgcej sie z udziatem
tych samych stron, zakonczonej wyrokiem Sadu Okregowego w Tarnowie z dnia 2 lutego 2011 roku ( sygn. akt I Ca
398/11).

W przywolanych weze$niej orzeczeniach Sad Najwyzszy wskazal, ze wystapienie przestanek aktualizacji oplaty rocznej
moze by¢ wykazywane przez wlasSciciela nieruchomos$ci przy pomocy wszystkich dostepnych $rodkéw dowodowych,
dopuszczonych w postepowaniu rozpoznawczym. Ustalenie wartoéci nieruchomo$ci wymaga jednak zasiegniecia
wiadomoSci specjalnych, a zatem

w postepowaniu okres§lenie tej wartoSci nastapi¢ powinno na podstawie odpowiedniej opinii bieglego — rzeczoznawcy.

Nalezy zgodzi¢ sie z Sadem I instancji, ze przedlozony przez strone pozwana

i zakwestionowany przez jej przeciwnika procesowego operat szacunkowy, wykonany na zlecenie Starosty, nalezy
traktowaé jedynie jako dokument prywatny. Prywatne ekspertyzy, opracowane na zlecenie stron, czy to w toku
procesu, czy jeszcze przed jego wszczeciem nalezy traktowaé, w razie przyjecia ich przez Sad orzekajacy, jako
wyjasnienie stanowiace poparcie, z uwzglednieniem wiadomosci specjalnych, stanowiska stron. W takiej sytuacji,
jezeli istotnie zachodzi potrzeba wyjasnienia okoliczno$ci sprawy z punktu widzenia wymagajacego wiadomosci
specjalnych, Sad powinien wedlug zasad unormowanych w kodeksie postepowania cywilnego dopuéci¢ dowdd z opinii
biegtego (por. wyrok Sadu Naj. z dnia 12 kwietnia 2002 roku , I CKN 92/00, Lex nr 53932).

Jedynym wiarygodnym dowodem, pozwalajacym na ustalenie warto$ci nieruchomosci, mégl by¢ zatem w niniejszej
sprawie dowdd z opinii bieglego sadowego. W zwigzku z tym, ze — jak wskazano powyzej — ciezar dowodu wykazania



wzrostu warto$ci gruntu obcigzal strone pozwana, do niej wlasnie nalezala inicjatywa dowodowa w omawianym
zakresie. Nie bylo za$ podstaw do przeprowadzenia dowodu z opinii bieglych z urzedu (art. 232 k.p.c.). Strona pozwana
na rozprawie

w dniu 9 pazdziernika 2014 roku cofnela zgloszony w odpowiedzi na sprzeciw wniosek dowodowy o przeprowadzenie
dowodu z opinii bieglego, dzialajac tym samym na wlasne ryzyko, ze wszystkimi konsekwencjami procesowymi.

Skoro wiec strona pozwana nie udowodnila wzrostu warto$ci nieruchomosci do poziomu uzasadniajgcego nowa,
proponowang oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, to Sad I instancji trafnie uznal, iz aktualizacja tej oplaty
byla nieuzasadniona.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy orzekt jak w sentencji na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania odwolawczego, na ktore zlozyly sie koszty zastepstwa procesowego strony powodowej, Sad
Odwolawczy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.



