Sygn. akt III Ca 785/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 maja 2016 .

Sad Okregowy w Nowym Saczu, Wydzial III Cywilny Odwolawczy w skladzie

nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Katarzyna Kwilosz-Babi$ (sprawozdawca)
SSO Agnieszka Skrzekut
SSO Tomasz Bialka
Protokolant: st. sekr. sad. Anna Burnagiel

po rozpoznaniu w dniu 11 maja 2016 r. w Nowym Saczu
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) S.A. z siedziba w P.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroécie (...)

o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Targu

z dnia 8 pazdziernika 2015 r., sygn. akt I C 25/15

uchyla zaskarzony wyrok w calosci i sprawe przekazuje Sqdowi Rejonowemu w Nowym Targu do
ponownego rozpoznania oraz orzeczenia o kosztach postepowania apelacyjnego.

Tomasz Bialtka Katarzyna Kwilosz-Babi$ Agnieszka Skrzekut

Sygn. akt III Ca 785/15

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 8 pazdziernika 2015r. Sad Rejonowy w Nowym Targu oddalil powodztwo (...) S.A. z siedziba w P.
dotyczace ustalenia bezzasadno$ci aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci ( pkt.
L.) i zasadzil od strony powodowej na rzecz strony pozwanej Skarbu Panstwa — Starosty (...) kwote 1200 zt tytulem
zwrotu kosztow zastepstwa prawnego ( pkt I1.).

W uzasadnieniu wyroku Sad Rejonowy wskazal, ze (...) S.A. w P. w zlozonym do Sadu sprzeciwie od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w N. z dnia 09 grudnia 2014 r. wydanego w sprawie SKO.GN-4160-172/14,
domagal sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci zabudowanej



zespolem obiektéw jest nieuzasadniona w wysokoSci zaoferowanej przez Staroste (...) w pidmie z dnia 03.09.2014
r. stanowigcym wypowiedzenie dotychczasowej wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej polozonej w J. o lgcznej powierzchni 0,7300 ha, bedacej wlasnoscig Skarbu Panstwa,
lub uzasadniona w innej wysokoéci a nadto uwzglednienia nakladéw, ktore byly wyliczone przy aktualizacji oplaty
za uzytkowanie wieczyste dokonanej w 2007 r., ktére nie zostaly zaliczone na poczet dotychczasowej nowo
ustalonej oplaty rocznej. W uzasadnieniu powdd podal, ze Starostwo wyliczajac nalezng oplate roczna z tytulu
wieczystego uzytkowania dokonalo blednego wyliczenia warto$ci nieruchomosci. Ponadto nie uwzglednito nakladow
na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, ktore byly juz wyliczone na potrzeby postepowania zwigzanego z
wypowiedzeniem oplaty rocznej w roku 2007. Naklady te wyliczone wowczas winny by¢ zaliczone na poczet nowej
oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania ustalonej w 2014 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze bylo
zwigzane wyliczeniem nakladéw w 2007 r., bowiem zgodnie z linig orzecznictwa, raz wyliczone naktady nie moga by¢
juz przedmiotem ustalen ani w postepowaniu administracyjnym ani sgdowym.

Strona pozwana domagala sie oddalenia powbdztwa.

Pismem z dnia 13.04.2015 r. precyzujacym zadanie powdd przedstawil swoje stanowisko procesowe w ten sposob, ze
kwestionuje przedlozone przez Staroste wyliczenie wartoSci nieruchomosci bedace podstawa wypowiedzenia oplaty
rocznej i w zwigzku z tym wnosi o dopuszczenie dowodu z opinii rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno$¢ wartosci
nieruchomos$ci, kwestionujgc jednoczeénie to, by w okresie pomiedzy rokiem 2008 a 2014 nastgpil tak znaczny wzrost
wartoSci nieruchomosci, by miescil sie on w granicach ok. 300 %. Z tych przyczyn, a takze z powodu ,braku opisu
ocen dla kazdej z przyjetych cech rynkowych” i ,braku uwzglednienia w operacie powierzchni jako ceny rynkowej
poréwnania nieruchomos$ci wycenianej z nieruchomos$ciami przyjetymi do poréwnan”, wnosil o ustalenie wartosci
nieruchomoéci poprzez dopuszczenie opinii rzeczoznawcy majatkowego.

Dodatkowo domagal sie odliczenia od ustalonej w 2014 r. oplaty za uzytkowanie wieczyste nakladéw, ktore byly
wyliczone przy aktualizacji oplaty w roku 2008 (pismo z dnia 13.04.2015 r. k. 31-32 akt).

Sad Rejonowy ustalil, ze Starosta (...) pismem z dnia 03 wrzesnia 2014 r. dokonal wypowiedzenia dotychczas
obowiazujacej oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w J., oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dzialki ewidencyjne (...) o lacznej pow. 0,7300 ha objetej ksiega wieczysta (...) prowadzona przez Sad
Rejonowy w Nowym Targu Wydzial V Ksiag Wieczystych oddanej w uzytkowanie wieczyste narzecz (...) S.A. z siedzibg
w P. i zaoferowal przyjecie nowej wysoko$ci oplaty rocznej na skutek zmiany warto$ci gruntu w wysokosci 11.088,00
z} co stanowi 3% wartoéci gruntu ustalonej na podstawie operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce
majatkowego z dnia 28 sierpnia 2014 r. ktéra wynosila ogolem 369.600,00 zl. Operat szacunkowy dolaczono do
wypowiedzenia. Ustalona oplata roczna podlegala uiszczeniu w terminie do 31 marca 2015 r. w kwocie 5.700 zl, w
terminie do 31.03.2016 r., w kwocie 8.394 zl i w terminie do 31.03. kazdego roku poczawszy od 2017 r. w kwocie
11.088,00 zl.

Strona powodowa zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w N. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci jest nieuzasadniona lub uzasadniona w innej
wysokosci, podnoszac to, Ze operat szacunkowy zawiera bledy w zakresie ,braku opisu ocen dla kazdej z przyjetych
cech rynkowych” i ,braku uwzglednienia w operacie powierzchni jako ceny rynkowej poréwnania nieruchomosci
wycenianej z nieruchomo$ciami przyjetymi do poréwnan”.

Orzeczeniem Samorzgdowego Kolegium Odwolawczego w N. wydanym w dniu 09.12.2014 r. w sprawie SKO-
GN-4160-172/14 wniosek uzytkownika wieczystego zostal oddalony i ustalono oplate roczna obowiazujaca od o1
stycznia 2015 r. w wysokoéci 5.700 zl, od 01 stycznia 2016 r. w wysoko$ci 8.394 ,00 zt i od 01 stycznia 2017 r. w
wysoko$ci 11.088,00 zl.

W uzasadnieniu orzeczenia Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w N. wskazalo na to, ze rzeczoznawca majatkowy,
ktory dokonywal wyceny nieruchomosci uwzglednil wszelkie obowiazujace w tym zakresie przepisy i zastosowal
wlaéciwe metody wyliczenia warto$ci nieruchomosci, ktorej operat dotyczyl. Kolegium odnioslo sie réwniez do



zarzutow powoda podniesionych w trakcie rozprawy administracyjnej a nie wskazanych w piSmie stanowigcym
wniosek o ustalenie , ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona lub jest uzasadniona w innej wysokoSci,
dotyczacych nie rozliczenia nakladéw na urzadzenia infrastruktury, ktére byly wyliczone w toku postepowania
dotyczacego wypowiedzenia oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania w roku 2007-8.

Odnoszac sie do tych kwestii Kolegium wskazato, ze celem konstrukgji z art. 77 ust. 4-6 u.g.n. nie jest zwrdcenie przez
wlaéciciela , uzytkownikowi wieczystemu wartoSci poniesionych nakladéw stanowigcych rownowarto$é urzadzen
infrastruktury zainstalowanych na jego gruncie, przez pomniejszenie o ich sume wysoko$ci oplaty rocznej lecz jedynie
uwzglednienie okoliczno$ci, ze urzadzenia te moga mie¢ wplyw na wzrost warto$ci nieruchomosci gruntowe;j.

Dalej Sad ustalil, ze w roku 2007 Starosta (...) pismem z dnia 11.12.2007 r. dokonal wypowiedzenia wysokoSci
obowigzujacej w tym czasie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci objetej pozwem i
zaoferowal przyjecie nowej wysoko$ci oplaty rocznej na skutek zmiany wartosci gruntu w kwocie 8.026,35 zl co
stanowilo 3% wartoS$ci gruntu przy ustalonej w operacie szacunkowym warto$ci nieruchomos$ci wynoszacej 267.545
zl. Dolaczony do wypowiedzenia operat szacunkowy nie zawieral rozliczenia nakladéw.

Oceniajgc stan faktyczny Sad I instancji przytoczyl treé¢ art. 77 ust. 3,4,6, ustawy o gospodarce nieruchomosciami i
stwierdzil, ze przedmiotem zaliczenia dokonanego na podstawie art. 77 ust. 4 1 5 w zw. z art. 77 ust. 6 powolanej wyzej
ustawy, nie jest suma poszczegdlnych kwot wydatkowanych przez uzytkownika wieczystego na naklady konieczne,
lecz jedynie warto$¢ tych nakladow ustalona na podstawie szczegolowej regulacji prawnej zawartej w Rozporzadzeniu
Rady Ministréow z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. numer 207, poz. 2109 ze zm.). Wedlug § 35 ust. 3 Rozporzadzenia, warto$¢ nakladéw odpowiada réznicy wartosci
nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw i warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan
przed dokonaniem tych nakladéw. Dalej Sad stwierdzil, ze dla ustalenia czy zadanie strony powodowej dotyczace
orzeczenia przez Sad, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu wskazanego w pozwie jest
nieuzasadniona, badz uzasadniona w nizszej wysoko$ci, niezbednym byto dopuszczenie dowodu z opinii bieglego
rzeczoznawcy majatkowego, bowiem ustalenie tych okoliczno$ci moglo nastapi¢ tylko przez osobe posiadajaca
wiadomosSci specjalne w tym zakresie a to uprawnionego rzeczoznawce majatkowego. Dotyczylo to réwniez
ustalenn w zakresie zarzutéw rozliczenia nakltadéw poczynionych przez uzytkownika wieczystego przy rozr6znieniu
nakladéw koniecznych, nakladéw uzytecznych i ewentualnych innych nakladéw jak np. sluzacych nadaniu cech
odpowiadajacych upodobaniu posiadacza i zaspokojeniu jego potrzeb estetycznych (naklady zabytkowe). Zgodnie
z art. 6 k.c. na stronie powodowej ciazyt obowigzek wykazania wszystkich elementéw niezbednych do poczynienia
ustalen pozwalajgcych na uwzglednienie pozwu. Strona powodowa nie zlozyla zaliczki w zakre§lonym przez Sad
terminie na koszt opinii bieglego w zakresie szacowania nieruchomosci co skutkowalo pominieciem tego dowodu
zgodnie z rygorem wskazanym w postanowieniu z dnia 22.06.2015 r. Pominiecie dowodu z opinii bieglego sagdowego
rzeczoznawcy majatkowego skutkowalo przyjeciem, ze powdd nie udowodnil swojego roszczenia, bowiem nie
wykazal, ze wskazana w operacie szacunkowym przyjetym za podstawe ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste
w innej wysokoS$ci, warto$¢ nieruchomosci ,zostala wyliczona niezgodnie z obowigzujacymi przepisami, a to , ze
zostala zanizona lub zawyzona. Dopiero ustalenie wartoSci nieruchomosci dawalo Sadowi mozliwo$é rozwazania
podnoszonych przez powoda zarzutéw nierozliczenia nakladéw poczynionych przez uzytkownika wieczystego, ktore
wedlug powoda byly wyliczone przy opracowywaniu operatu szacunkowego w 2007 r. Sad Rejonowy podkreslil, ze
pelnomocnik powoda reprezentujgcy (...) S.A. nie przedstawil jakichkolwiek dokumentéw potwierdzajacych, ze w
roku 2007 lub 2008 byly wyliczone naklady poczynione przez uzytkownika wieczystego na nieruchomosé, ktorej
dotyczy pozew w sposob wskazany w cytowanych wyzej przepisach, w szczego6lnosci zgodnie z Rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. Nadeslany na
zadanie Sadu operat szacunkowy sporzadzony przez mgr inz. W. Z. z listopada 2007 (k. 47-62), nie zawieral wyliczen
nakladéw. Wobec powyzszego Sad majac na uwadze nieudowodnienie roszczenia oddalil powddztwo w calosci. O
kosztach orzeczono za zasadzie art. 98 k.p.c.

Apelacje od w/w wyroku zlozyl uzytkownik wieczysty (...) S.A. w P. zaskarzajac wyrok w calo$ci. Powdd zarzucit :



1) naruszenie prawa materialnego poprzez bledne zastosowanie art. 77 ust. 4,5,6, ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami i brak odniesienia do podstawowej kwestii spornej, czy dopuszczalne jest zaliczenie nakladow w
niniejszym postepowaniu rozliczanych przez SKO w prawomocnym orzeczeniu z 2008r.,

2) naruszenie prawa materialnego poprzez bledne zastosowanie art. 77 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami
poprzez bezpodstawne przyjecie, iz koniecznym jest ponowne przeprowadzenie opinii rzeczoznawcy majatkowego dla
wykazania nakladow, ktore juz raz rzeczoznawca wycenial na potrzeby prawomocnego orzeczenia SKO w 2008r., przy
braku kwestionowania przez strone pozwana wysokoéci tych nakladow, mozliwosci ich zaliczenia oraz okolicznosé
ich poniesienia, co doprowadzilo sad meriti do wniosku, ze powod jeszcze raz musi udowadnia¢ fakty nie bedace
przedmiotem sporu miedzy stronami,

3) naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 229 k.p.c. w zwigzku z art. 230 k.p.c. przez ich niezastosowanie i
pominiecie, ze wielko$¢ nakladéw nie byla przedmiotem sporu miedzy stronami,

4) naruszenie przepisOw postepowania to jest art. 233 81 k.p.c. w zwiazku z art. 6 k.c. i art. 244 k.p.c. przez
bledne zastosowanie i nieuprawnione przyjecie, ze powdd nie wykazal, ze zaproponowane podwyzszenie oplaty za
uzytkowanie wieczyste byto nieuzasadnione, podczas gdy przedstawiono dowody w postaci prawomocnego orzeczenia
SKO z 2008r. w ktérym dokonano rozliczenia naktadow,

5) naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 244 k.p.c. w zwigzku z art. 366 k.p.c. w zwigzku z art.353 §2 k.p.c. 1361
k.p.c. poprzez ich niezastosowanie i nie dokonanie zadnej analizy prawnej w zakresie podstawowego zarzutu bedacego
osia sporu miedzy stronami tj. czy orzeczenie SKO wigze Sad w niniejszym postepowaniu i jaka jest moc dowodowa
tego orzeczenia w zwigzku z dokonaniem rozliczenia nakladéw na poczet oplaty,

6) naruszenie art. 328 k.p.c. w zwiazku z art. 316 k.p.c. poprzez pominiecie w uzasadnieniu wyroku kwestii oceny
dowodow przedlozonych przez strony na okoliczno$é podstaw faktycznych i prawnych kwestionowanych przez strony,
co prowadzi do wniosku, ze Sad nie ustalil calo$ci stanu faktycznego w niniejszej sprawie koniecznego do orzekania,
jak réwniez nie odnibsl sie do kwestii prawnych bedacych przedmiotem sporu, w szczegblnosci sad nie ustalil, czy
sporne bylo poniesienie nakladow i ich wysokosé, czy orzeczenie SKO z 2008r. wiagze Sad w niniejszej sprawie, jaka
jest moc dowodowa tego orzeczenia, czy tym orzeczeniem dokonano rozliczenia nakladéw miedzy stronami i czy jest
dopuszczalne dalsze ich rozliczanie,

7) blad w ustaleniach faktycznych w zwigzku z treécig zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajacy na
przyjeciu, iz sporne bylo miedzy stronami poniesienie nakladéw na nieruchomos$c i konieczne jest w zwigzku z tym
przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty apelujacy wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powo6dztwa oraz
zasadzenie kosztow procesu za obie instancje, wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy
Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:

Apelacja, o ile wnosi o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania zastuguje na uwzglednienie. Apelujacy zasadnie zarzucil w punkcie 6 apelacji, ze Sad Rejonowy nie ustalil
calo$ci stanu faktycznego w niniejszej sprawie koniecznego dla prawidlowego orzeczenia o zadaniu pozwu, jak rowniez
nie odnidst sie do kwestii prawnych bedacych przedmiotem sporu. Do brakéw opisanych w tym punkcie apelacji nalezy
doda¢ dostrzezony z urzedu brak ustalenia aktualnej na date wypowiedzenia warto$ci dzialek numer (...) o lacznej
pow. 0,7300 ha polozonych w J. i w konsekwencji oceny, czy istnialy podstawy do aktualizacji oplaty.

Nalezy w tym miejscu podkreslié, ze zgodnie z przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomoéciami ( dalej u.g.n.) od orzeczenia kolegium wydanego w wyniku wszczecia sprawy przez uzytkownika
wieczystego nie przysluguje odwolanie w toku postepowania administracyjnego (art. 79 ust. 3). Ustawodawca



zadecydowal bowiem o otwarciu drogi sadowej dla rozstrzygniecia sporu o podwyzszenie oplaty za uzytkowanie
wieczyste. Jest to typowy spér cywilnoprawny dotyczacy naleznosci pienieznej o charakterze cywilnym. Spér sadowy
wszczyna wniesienie sprzeciwu od orzeczenia kolegium. Sprzeciw oczywiScie przystuguje obu stronom. Termin 14 dni,
liczac od doreczenia orzeczenia, ma charakter materialny. Wywiera on podwdéjny skutek: 1) jest zadaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wedlug wlasciwosci miejscowej okreslonej miejscem polozenia nieruchomosci (por.
art. 38 § 1 k.p.c.), chyba ze sprzeciw dotyczy wylacznie tej czeSci orzeczenia, ktoéra rozstrzygnieto o kosztach
postepowania; 2) orzeczenie kolegium traci moc. Utrata mocy, o ktéra chodzi w art. 80 ust. 3, 0znacza, iz sad rozpatruje
sprawe od poczatku. Nie mozna wiec np. utrzymaé w mocy orzeczenia kolegium. Jest to taka sama konstrukcja prawna,
jaka przyjeto w art. 505 k.p.c. w odniesieniu do nakazu zaplaty w postepowaniu upominawczym. Konsekwentnie zatem
przyjeto w art. 80 ust. 2, ze wniosek uzytkownika wieczystego skierowany do kolegium zastepuje pozew. Innymi stowy
sad cywilny w wyniku zgloszonego sprzeciwu od orzeczenia kolegium nie bada poprawno$ci rozstrzygniecia kolegium,
lecz rozpatruje od poczatku sprawe o wysoko$é¢ oplat rocznych. W konsekwencji Sad musi ustalié, czy zachodzily
podstawy do aktualizacji wysoko$ci oplaty rocznej a wiec ustalié, czy wzrosla warto$¢ nieruchomoéci a dokladnie
warto$¢ prawa wlasnoSci gruntu. Jest to kwestia zasadnicza i pierwotna. Jesli warto$¢ nieruchomosci nie wzrosta, to
nie ma podstaw do podwyzszenia oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie gruntu i nie ma tez podstaw do rozwazania
kwestii podnoszonej przez powoda a mianowicie zwiazanej z zaliczeniem warto$ci nakltadéw. Jak bowiem wynika z
art. 77 ust. 4 u.g.n. warto$¢ nakladow zalicza sie na tylko na poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasows a oplata
zaktualizowana.

W niniejszej sprawie Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy, albowiem w ogdble nie ustalil wartoSci dzialek
(...) o Igcznej pow. 0,7300 ha polozonych w J. objetych ksiega wieczysta (...) na date dokonania wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty rocznej i zlozenia przez strone pozwana oferty nowej oplaty. Ustalenia faktyczne Sadu
Rejonowego w istocie ograniczajg sie do przytoczenia przebiegu postepowania w przedmiocie aktualizacji oplaty
poczawszy od wypowiedzenia dotychczasowej oplaty do orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego. Sad
ustalil jedynie jaka warto$é nieruchomo$ci przyjela strona pozwana na potrzeby wypowiedzenia dotychczasowej
wysoko$ci oplaty, w jaki sposéb Samorzadowe Kolegium Odwolawcze ocenilo zarzuty do operatu szacunkowego
zlozone sporzadzonego przez powoda, natomiast nie dokonal zadnych wlasnych ustalen faktycznych w kwestii
warto$ci w/w dzialek ani nie prowadzil postepowania dowodowego w tej kwestii.

W zwigzku z istnieniem w aktach sprawy opinii szacunkowej R. S., ktéra byla sporzadzona na zlecenie strony
pozwanej i dala podstawe do wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej nalezy przypomnieé, ze zgodnie
z utrwalonym w doktrynie i orzecznictwie pogladem pozasgdowa ekspertyza rzeczoznawcy sporzadzona na zlecenie
strony nie podlega ocenie Sadu jako dowdd z opinii bieglego. W rozumieniu art. 2778 k.p.c. opinig bieglego jest tylko
opinia zlozona przez osobe wyznaczona przez sad. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 29 wrze$nia 1956r.
3Cr 121/56 ( OSN 1958, nr 1 poz.16) nie moze by¢ traktowana jako dowdd w procesie opinia bieglego, chotby byt
nim biegly staly, sporzadzona na polecenie strony i zlozona do akt sadowych. Prywatne ekspertyzy opracowane na
zlecenie stron, czy to w toku procesu, czy jeszcze przed jego wszczeciem sg dokumentami prywatnymi ( art. 245 k.c.),
nalezy je traktowaé w razie przyjecia ich przez sad orzekajacy jako wyja$nienie stanowiace poparcie, z uwzglednieniem
wiadomoSci specjalnych, stanowiska stron ( por. wyrok SN z dnia 25 czerwca 2010r. I CSK 544/09, podobnie wyrok
z dnia 15 czerwca 2011r. V CSK 382/10). W takiej sytuacji, jezeli istotnie zachodzi potrzeba wyjasnienia okoliczno$ci
sprawy z punktu widzenia wymagajacego wiadomoésci specjalnych, sad powinien — wedlug zasad unormowanych w
kodeksie — dopusci¢ dowdd z opinii bieglego ( por. orzeczenie SN z dnia 11 czerwca 1974r, II CR 260/74 ). Oparcie
orzeczenia na pozasagdowym o$wiadczeniu bieglego stanowi uchybienie procesowe i moze by¢ podstawa apelacji ( por.
takze orzeczenia SN w sprawach I PKN 468/00, IV CSK 168/08 i I PKN 468/00).

W tym miejscu nalezy podkreSli¢, ze zgodnie z treécia art. 78 u.g.n. wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé
oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej
wysoko$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposdb obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolagcza sie informacje o wartoSci



nieruchomoéci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym.
Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Uzytkownik wieczysty
moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego
wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomoéci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoéci. Wniosek, o ktérym mowa w ust. 2,
sklada sie przeciwko wlasciwemu organowi. Ciezar dowodu, ze istnieja przestanki do aktualizacji oplaty, spoczywa na
wlasciwym organie. Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z dnia 7 kwietnia 2011r. w sprawie IV CSK
427/10 przepis art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n., okreslajacy rozklad ciezaru dowodu, jest przepisem o charakterze materialno-
prawnym i okresla rozklad ciezaru dowodu w calym postepowaniu aktualizacyjnym, obejmujacym faze postepowania

administracyjnego i faze sadowego postepowania rozpoznawczego, a ratio legis takiego rozwigzania prawnego
podyktowana zostala potrzeba ulatwienia sytuacji dowodowej, a tym samym procesowej, uzytkownikowi wieczystemu
w postepowaniu sagdowym. Takie samo stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 wrze$nia 2009 r. I
CSK 45/09 (niepubl.) i w wyroku z dnia 6 grudnia 2007 r. IV CSK 326/07 i Sad Okregowy stanowisko to podziela.
Nalezy podkredli¢, ze zaprezentowane stanowisko w istocie jest to jedyne stanowisko wyrazone jednoznacznie
w tym przedmiocie przez Sad Najwyzszy, gdyz w innych sprawach dotyczacych aktualizacji oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste nie wypowiadal sie w tym zakresie, a jedynie w wyroku z dnia 11 wrze$nia 2003 r. sygn.
IIT CKN 239/01 (niepubl.), stwierdzil, ze pow6d nie wykazal, wbrew cigzacemu na nim obowigzkowi (art. 6 k.c.),
iz warto$¢ nieruchomosci byla nizsza niz przyjat to pozwany w ofercie wypowiedzenia, a w Swietle opinii bieglego
warto$¢ ta okazala sie wyzsza. Ten ostatni wyrok nie zawiera rozwazan w kwestii rozkladu ciezaru dowodu a na
podstawie powyzszego fragmentu uzasadnienia nie mozna ustalié¢ jakie byto stanowisko Sadu Najwyzszego w tym
przedmiocie. Cho¢ bowiem niewatpliwie zaréwno w postepowaniu administracyjnym jak i w sgdowym postepowaniu
rozpoznawczym to wlasciciela nieruchomosci ("wlasciwy organ"), zgodnie z art. 78 ust. 3 zd. 2 u.g.n., obciaza
obowiazek udowodnienia wystapienia przeslanek uzasadniajacych podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste, a wiec zaréwno przestanki wzrostu wartoéci nieruchomoéci (art. 77 ust. 1 u.g.n.), jak i trwalej zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci, powodujgcej zmiane celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana (art. 73 ust.
2 u.g.n.), to w sytuacji, gdy wilasciciel przedstawi odpowiednie dowody na te okolicznoSci, a uzytkownik wieczysty
kwestionuje wynikajace z nich fakty, powinien, zgodnie z ogblng zasada przewidziang w art. 6 k.c., udowodni¢ swoje
stanowisko w tym przedmiocie. Analogiczne stanowisko jak Sad Najwyzszy zajmuja takze sady powszechne — por. np.
wyrok SA w Warszawie z dnia 10 wrze$nia 2010r. I ACa 342/10, wyrok SO w Bialymstoku z dnia 25 marca 2010r. II
Ca 16/10, orzeczenie Sagdu Apelacyjnego w Poznaniu I ACz 1092/13.

Przenoszac powyzsze zasady na grunt rozpoznawanej sprawy trzeba zatem stwierdzic, ze w niniejszym postepowaniu
sgdowym to strona pozwana powinna udowodnié ze warto§¢ przedmiotowej nieruchomoéci wzrosta do kwoty
wskazanej w ofercie. W niniejszej sprawie strona pozwana takiej inicjatywy dowodowej nie wykazala —
prawdopodobnie dlatego - ze podobnie jak Sad Rejonowy blednie zakladala, ze to powdd winien wykazaé
inicjatywe dowodowa w zakresie ustalenia warto$ci nieruchomo$ci. W tym miejscu warto dodaé, ze wystapienie
przestanek aktualizacji oplaty rocznej moze by¢ wykazywane przez wlasciciela nieruchomosci przy pomocy wszystkich
dostepnych $rodkéw dowodowych dopuszezonych w postepowaniu rozpoznawczym. Operat szacunkowy sporzadzony
na zlecenie strony pozwanej przed wypowiedzeniem dotychczasowej oplaty — jak wyzej stwierdzono- jest dokumentem
prywatnym. W sytuacji gdy strona przeciwna kwestionuje walor dowodowy takiego dokumentu prywatnego, a dla
oceny zasadnoSci roszczenia bedacego przedmiotem postepowania niezbedne sa wiadomo$ci specjalne, strona na
ktorej spoczywa ciezar dowodu winna dowodzié zasadno$ci swego roszczenia stosownie do treéci art. 278 k.p.c.,
opinia bieglego sadowego, wnioskujac o przeprowadzenie takiego dowodu. Orzeczenie sagdu rozpoznajacego sprawe po
przekazaniu przez SKO ma charakter konstytutywny. W konsekwencji sad uznajac, ze wysoko$¢ oplaty zaoferowane;j
w wypowiedzeniu nie jest uzasadniona, ustala oplate w dotychczasowej wysokosci. Jezeli bowiem sad w sentencji
stwierdzilby jedynie, ze podwyzszenie oplaty jest nieuzasadnione , to konieczne byloby ustalenie nowej oplaty rocznej,
skoro dotychczasowa zostala wypowiedziana. Jezeli natomiast prawidtowo przeprowadzone postepowanie dowodowe
wykaze, ze warto$¢ nieruchomosci wzrosta, to Sad bedzie zobowiazany ustali¢ wysoko$¢ nowej oplaty a takze ocenic



wnioski powoda dotyczace zaliczenia na poczet réznicy pomiedzy oplata dotychczasows a oplata zaktualizowana
warto$ci poniesionych przez niego nakladow.

W przypadku nakladéw ciezar wykazania zar6wno faktu ich poniesienia jak i wysokoSci spoczywa na wieczystym
uzytkowniku — stosownie do reguly ogolnej z art. 6 k.c. Z treSci pozwu zlozonego w niniejszej sprawie wynika, ze
apelujacy zamierzal wykazac¢ zar6wno fakt poniesienia nakladoéw jak i ich wysoko$¢ za pomoca orzeczenia SKO z
dnia 31.10.2008r. SKO I/177/UW/2008r. a na wypadek oceny, Ze orzeczenie to nie ma charakteru wigzacego, za
pomoca dowodu z opinii bieglego, przy czym w pkt. 2. pozwu zawarto wniosek o przeprowadzenie w/w dowodow.
Z dowodu z opinii bieglego strona powodowa ostatecznie zrezygnowala, albowiem nie wplacila zaliczki na koszty
jego przeprowadzenia. Jesli chodzi o dowdd z orzeczenia SKO z 2008r. to Sad I instancji zaniechal zwrécenia sie
do SKO w N. o przyslanie do wgladu decyzji z dnia 31.10.2008r. wzglednie caloéci akt tego postepowania. Sad
ten zwrdcil sie jedynie o akta do Powiatu (...) dotyczace wypowiedzenia oplaty w 2007r. Z oczywistych wzgledow
w aktach tych nie bylo orzeczenia SKO z 31.10.2008r. ani akt dotyczacych postepowania przed tym organem. O
przedmiotowe akta zwrdcil sie tut. Sad Okregowy. Dodatkowo na zadanie Sadu apelujacy przedtozyt opinie dotyczaca
ustalenia wartoSci nakladéw wydana na potrzeby postepowania przed SKO prowadzonego w 2008r. Jak wynika z
akt administracyjnych o numerze SKO 1/177/UW/2008r. (...) S.A. w piSmie z dnia 25 kwietnia 2008r. zglosil do
rozliczenia tytulem nakladow kwote 346 316 zl netto plus 22 % VAT tj. 422 505 zI. Pismem z dnia 17 lipca 2008r.
SKO w N. wezwalo wieczystego uzytkownika do udokumentowania poniesionych nakladéw poprzez przedlozenie
opinii rzeczoznawcy majatkowego, okreslajacej warto$¢ odtworzeniowa poniesionych nakladéow w terminie 30 dni
pod rygorem pozostawienia wniosku bez rozpoznania. Przedmiotowe wezwanie zdeterminowalo sposob ustalenia
warto$ci nakladow przez rzeczoznawce majatkowego — co jednoznacznie wynika z opinii przedlozonej na wezwanie
SKO w N. sporzadzonej przez rzeczoznawce M. B. na zlecenie (...) S.A. ( por. punkt 1.3. opinii). Wyliczona przez
w/w rzeczoznawce warto$¢ nakladow na kwote 234 242 zl stanowi warto$¢é odtworzeniowa rozumiang jako koszt
wykonania elementéw infrastruktury technicznej. ( por. str. 8 opinii). Orzeczeniem z dnia 31 pazdziernika 2008r.
SKO w N. po rozpoznaniu wniosku (...) S.A. w P. o uznanie, ze podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste gruntu stanowigcego wlasno$¢ Skarbu Panstwa polozonego w J., obejmujacego dzialki ewidencyjne nr
(...) o lacznej pow. 0,7300 ha dokonane wypowiedzeniem i oferta Starosty (...) z dnia 11.12.2007r. do kwoty 8
026,35 zl jest nieuzasadnione, uwzglednilo wniosek i ustalilo oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego w/w
gruntu w dotychczasowej wysokoSci w kwocie 2 850 zl. W sentencji decyzji brak jakichkolwiek ustalen o rodzaju i
wysokoSci naktadow wieczystego uzytkownika. Jedynie w uzasadnieniu decyzji odwolano sie do nakladéw wskazanych
przez rzeczoznawce M. B. w opinii szacunkowej z dnia 18 sierpnia 2008r. sporzadzonej w celu ustalenia wartosci
odtworzeniowej nakladow. W przedmiotowym uzasadnieniu brak oceny, ktére naklady podlegaja rozliczeniu na
podstawie art. 77 ust. 4 a ktore na podstawie art. 77 ust 6 u.g.n.

Majac powyzsze na uwadze nalezy stwierdzié¢, ze nie ma racji apelujacy, gdy domaga sie przyjecia przez Sad, ze wyzej
opisana decyzja SKO z dnia 31 pazdziernika 2008r. wiaze Sad w taki sposéb, ze winien on przyjaé, ze uzytkownik
wieczysty dokonal nakladéw o wartoéci 234 242 zt i ze warto$§¢é ta ma by¢ zaliczona na poczet r6znicy pomiedzy oplata
dotychczasowa a oplata zaktualizowana az do wyczerpania w/w kwoty. Lansowany w apelacji poglad bowiem nie
ma uzasadnienia prawnego. Zgodnie z art. 107 § 1 k.p.a. decyzja powinna zawieraé: oznaczenie organu administracji
publicznej, date wydania, oznaczenie strony, powolanie podstawy prawnej, rozstrzygniecie, uzasadnienie faktyczne
i prawne, pouczenie, czy Tre$¢ decyzji zawiera sie w jej sentencji a uzasadnienie decyzji ma na celu wyjaénienie
rozstrzygniecia, przy czym majac na uwadze tre$c¢ art. 107 § 1 k.p.a. stwierdzié nalezy, ze uzasadnienie decyzji nie moze
zastgpit jej rozstrzygniecia. Sentencja decyzji zawiera rozstrzygniecie sprawy co do istoty, dlatego tez z uzasadnienia
nie mozna wywodzi¢ wnioskdw co do zakresu praw przyznanych stronie lub nalozonych na nig obowiazkéw. W
powolywanym wielokrotnie w orzecznictwie wyroku z dnia 12 kwietnia 1999 r., sygn. akt IV SA 1886/96 - Naczelny Sad
Administracyjny stwierdzil, ze rozstrzygniecia decyzji nie mozna wyprowadzaé z treéci uzasadnienia (LEX nr 48694).
Rozstrzygniecie decyzji musi byé sformutowane w taki sposob, azeby mozliwe bylo nastepnie wykonanie decyzji i by
nie bylo watpliwos$ci, nawet po latach, czego ono dotyczylo.



W sprawie SKO I - (...) sentencja decyzji nie zawiera zadnej tresSci o nakladach uzytkownika wieczystego. Skoro
uzasadnienie decyzji nie moze zastepowac czy uzupekiac rozstrzygniecia ( tj. sentencji decyzji) to przedmiotowa
decyzja nie ma istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Nawet przyjecie odmiennego pogladu ( tj., ze moc wigzgcg ma zaré6wno sentencja decyzji jak i jej uzasadnienie)
nie moze prowadzi¢ do wnioskéw lansowanych w apelacji. W uzasadnieniu przedmiotowej decyzji SKO wprawdzie
stwierdzilo, ze réznica pomiedzy oplata dotychczasowa a oplatg zaktualizowang wynosi 5 176,35 z a poniesione przez
wieczystego uzytkownika naklady w wysokosci 234 242 zl znacznie przewyzszaja te roéznice, co czyni podwyzszenie
oplaty rocznej nieuzasadnionym, ale jednocze$nie w tym samym uzasadnieniu SKO ustalito, Zze warto$¢ 234 242
zl to warto$¢ ustalona podejSciem kosztowym, metoda kosztéw odtworzenia i technikg wskaznikowa czyli ze jest
to tzw. warto$¢ odtworzeniowa nakladéw. Poza tym w przedmiotowym uzasadnieniu SKO nie wypowiedzialo sie
jednoznacznie, czy przedmiotowe naklady podlegaja rozliczeniu na podstawie art. 77 ust. 4 czy na podstawie art. 77 ust.
6 u.g.n. Tymczasem — co jednoznacznie wynika z obwigzujacych przepiséw — zaliczeniu na poczet réznicy pomiedzy
oplata dotychczasowa i oplata zaktualizowang podlega rynkowa warto$¢ nakladow wieczystego uzytkownika, przy
czym nie chodzi o jakiekolwiek naklady, lecz naklady speliajace kryteria z art. 77 ust. 4 i 6 u.g.n. ( por. np.
Komentarz do art. 77u g.n. G. Biehka w LEX). W tym miejscu warto przytoczy¢ fragment uzasadnienia orzeczenia Sadu
Najwyzszego w sprawie II CSK 223/12, w ktérym stwierdzono: ,,Przedmiotem rozliczen jest wartoSciowe okreSlenie
nakladéw. Wynika to wprost z tresci art. 77 ust. 4 u.g.n., w ktéorym mowa o zaliczeniu wartoéci nakladéw poniesionych
przez uzytkownika wieczystego, a nie kosztu dokonania tych nakladéw. Sposoéb ich szacowania okresla obecnie
§ 28 ust. 6 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Przepis ten
wprowadzony zostal w wyniku nowelizacji dokonanej rozporzadzeniem z dnia 14 lipca 2011 r. i wszedl w zycie 26
sierpnia 2011 r., nie ma wiec zastosowania przy wycenie dokonywanej wedlug stanu na 1 stycznia 2009 r. Przewiduje
on okreSlanie wartoSci nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego jako iloczynu warto$ci nakladow
okre$lonych na podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 i procentowego udzialu uzytkownika wieczystego w kosztach budowy
poszczegblnych urzadzen infrastruktury technicznej. Jednak takze wczes$niej wartosé nakladow okreélana byla na
podstawie § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia, wprowadzenie § 28 ust. 6 rozporzadzenia doprecyzowalo wiec stan
normatywny, nie zmienilo jednak jego istoty.”

Sad Okregowy aprobuje takze poglad wyrazony w uzasadnieniu wyroku Sgdu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 30
kwietnia 2015r. , sygn. akt I A Ca 6/15 w ktérym stwierdza sie, ze ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami rozréznia
naklady na budowe urzadzen infrastruktury technicznej, zdefiniowane w art. 143 ust. 2 u.g.n. oraz naklady konieczne
- art. 77 ust. 6 u.g.n. Jedynie co do tych ostatnich w ustawie wyraznie wskazano, ze podlegajg zaliczeniu na poczet
oplat za uzytkowanie wieczyste, o ile zwiekszaja warto$¢ nieruchomosci. Sam ustawodawca zatem zawarl w normie
tej wskazowke, ze powinny by¢ szacowane metoda rynkowa. Te dwie kategorie nakladéw nie musza sie ze soba
pokrywac - ich zakres moze by¢ zupeklie inny. Nie ma jednak potrzeby ich rozrézniania na uzytek niniejszej sprawy,
poniewaz mimo pewnej niezreczno$ci redakeyjnej art. 77 u.g.n., sposéb zaliczenia tych nakladéw na oplate roczng
w rozporzadzeniu wykonawczym do tej ustawy zostal uregulowany w sposob tozsamy. Otéz § 28 rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 24 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
wskazuje, ze warto$¢ naktadow, o ktérych mowa w art. 77 ust. 4 i 5 u.g.n., ustala sie na podstawie § 35 ust. 3 pkt
1. Ten z kolei stanowi, ze warto$¢ nakladow odpowiada réznicy warto$ci nieruchomosci uwzgledniajacej jej stan po
dokonaniu nakladéw i wartoSci nieruchomoéci uwzgledniajacej jej stan przed dokonaniem tych naktadow, przy czym,
przy okresleniu warto$ci nakladéw wedlug zasad rynkowych, dla ustalenia réznicy warto$ci nieruchomoéci okresla
sie jej warto$¢ rynkowa. Przepisy te nie zezwalaja na rozliczenie nakladéw metoda kosztowa. Parafrazujac powyzsze,
mozna skonstatowad, ze rozliczeniu jako naklad, w tym naktad konieczny, wplywajacy na cechy techniczno - uzytkowe
gruntu na podstawie art. 77 ust. 6 w zw. z ust. 4 i 5 u.g.n., podlega suma stanowiaca przyrost warto$ci nieruchomosci,
nie za$ koszty realizacji danego nakladu (por. wyrok SA w Krakowie z 26 wrze$nia 2012 r., I ACa 853/12, LEX nr
1236774, G. Bieniek (w:) G. Bieniek (red.) Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami, Komentarz, Wyd. LexisNexis,
Warszawa 2012, str. 509).



Podsumowujac nalezy stwierdzi¢, ze decyzja SKO z 31 paZdziernika 2008r. ma moc wigzaca tylko w zakresie
wynikajacym z jej sentencji a mianowicie, Ze wieczysty uzytkownik, mimo dokonanego w grudniu 2007r.
wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej nie musial ponosié¢ oplaty w zaktualizowanej wysokoSci,
lecz w wysoko$ci dotychczasowej. Na podstawie uzasadnienia przedmiotowej decyzji mozna ustali¢ motywy, jakimi
kierowal sie organ administracji przy podejmowaniu decyzji o pozostawieniu oplaty w dotychczasowej wysokoSci oraz
ile wynosila r6znica pomiedzy oplatg zaktualizowana ( nalezna na skutek wypowiedzenia ) a oplata dotychczasowa.
W konsekwencji mozna ustalié¢ jaka warto$¢ nakladow wieczystego uzytkownika na podstawie przedmiotowej decyzji
SKO z 2008r. zostala zaliczona na poczet réznicy pomiedzy oplata obowiazujaca do 2007r. a oplata wskazang w
wypowiedzeniu z grudnia 2007r. w okresie czasu do chwili dokonania kolejnego wypowiedzenia czyli do 2014r.
Wyprowadzanie jakichkolwiek dalszych wnioskow prawnych z w/w decyzji nie ma uzasadnienia ani faktycznego ani
prawnego. Sad rozpoznajacy sprzeciw wieczystego uzytkownika od orzeczenia SKO z 9.12.2014r. jest zobowiazany
zastosowac obowigzujace przepisy prawne. Ustalona przez SKO w 2008r. warto$¢ odtworzeniowa nakladéw strony
powodowej jest okolicznoS$cia irrelewantng z punktu widzenia wniosku o zaliczenie wartoéci nakladéw na poczet
roznicy pomiedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowang.

W tym miejscu nalezy stwierdzi¢, ze zgodnie z art. 77 ust. 5 u.g.n. naklady podlegaja zaliczeniu réwniez w wypadku,
gdy nie zostaly uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Oznacza to, ze w takiej sytuacji naklady
nie ulegaja przedawnieniu. Jesli wiec warto§¢ rynkowa nakladow uzytkownika wieczystego jest wyzsza niz réznica
pomiedzy ,, stara” oplata a oplata zaktualizowana za caly okres po dokonaniu aktualizacji optaty do kolejnego
wypowiedzenia to ,nierozliczona” warto$¢ nakladéw moze by¢ zgloszona do zaliczenia na poczet réznicy pomiedzy
oplata dotychczasowa a oplata wskazana w ostatnim wypowiedzeniu. Wieczysty uzytkownik musi jednakze wykazac
dokonanie nakladéw z art. 77 ust. 4 lub 6 u.g.n. i ich wartoé¢ rynkowa. W okolicznosSciach faktycznych niniejsze;j
sprawy ani decyzja SKO z 2008r ani operat M. B. z 2008r nie stanowia dowodéw na wykazanie w/w okolicznoSci.

Jak wyzej wskazano ten obowiazek procesowy stanie sie aktualny dopiero po wykazaniu przez strone pozwang
przeslanek do podwyzszenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, albowiem warto$¢ nakladow zalicza sie na
poczet r6znicy pomiedzy oplata dotychczasows a oplata zaktualizowana.

Odnoénie zarzutéw zawartych w punktach 3 i 7 apelacji nalezy stwierdzié, ze o ile strona pozwana nie kwestionuje
faktu dokonania przez wieczystego uzytkownika nakladow zgloszonych w sprawie SKO. I -01/177/UW i warto$ci
odtworzeniowej tych nakladéw ustalonej w tamtym postepowaniu to ewidentnie kwestionuje mozliwo$¢ dalszego
zaliczenia tak ustalonej warto$ci nakladéow na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasows a oplata wskazana w
wypowiedzeniu z 2014r. Powyzsze wynika ze stanowiska wyrazonego w toku postepowania administracyjnego przed
SKO jak i ze stanowiska procesowego w niniejszej sprawie ( pozwany domaga sie oddalenia powodztwa).

Majac powyzsze na uwadze na zasadzie art. 386 §4 k.p.c. Sad Okregowy orzekl jak w sentencji.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy uwzgledni uwagi zawarte w niniejszym uzasadnieniu. Dla
zapewnienia sprawnosci postepowania Sad zakresli stronom stosowne terminy do zglaszania wnioskéw dowodowych
a w razie zlecania opinii bieglemu ( bieglym) zadba o precyzyjne sformulowanie zlecenia opinii. Nalezy np. zwrocic
uwage, ze opinia szacunkowa dzialek oddanych w wieczyste uzytkowanie strony powodowej winna okresla¢ wartosé
prawa wiasnosci gruntu wedlug stanu i cen na date dokonania wypowiedzenia dotychczasowej oplaty tj. wrzesien
2014r. Sagd musi bowiem oceni¢ zasadno$¢ przedmiotowego wypowiedzenia a wyrok odniesie skutek od dnia 1 stycznia
2015r. ( por. §28 ust 1 rozporzadzenia z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomodci i sporzadzania
operatu szacunkowego i art. 79 ust. 8 u.g.n. ) Jeéli strona powodowa podtrzyma wniosek o zaliczenie warto$ci
nakladow i zglosi wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego, to Sad winien rozwazy¢ do jakiego momentu
czasowego opinia ta winna sie odwolywa¢. Wydaje sie, ze skoro zgloszenie nakladow nastapilo w 2008r i w tym
samym czasie SKO uwzglednilo wniosek uzytkownika wieczystego o ich zaliczenie na poczet réznicy pomiedzy oplata
dotychczasowa a zaktualizowang to mozliwe ( zasadne) byloby oszacowanie wartoSci rynkowej nakladow wedlug stanu
i cen na date ich zgloszenia czyli na 2008r. Niewatpliwie kwestia ta wymaga poglebionej analizy po zapoznaniu sie ze
stanowiskiem stron, ich wnioskami w tym zakresie i ewentualnie wskazéwkami osoby dysponujacej wiadomo$ciami



specjalnymi z zakresu szacowania co do mozliwych metod oszacowania. JeSli zaréwno aktualizacja oplaty jak i
wniosek o zaliczenie nakladow okaza sie zasadne, to Sad winien zamieSci¢ w tre$ci wyroku zar6wno rozstrzygniecia
co do wysoko$ci nowych oplat za poszczegblne okresy ( por art. 77 ust. 2a u.g.n.) jak i co do wysoko$ci nakladow
podlegajacych zaliczeniu na ich poczet.

Tomasz Bialka Katarzyna Kwilosz-Babi§ Agnieszka Skrzekut
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