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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 wrzes$nia 2009 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Tadeusz Wisniewski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk (sprawozdawca)

SSN Krzysztof Pietrzykowski

Protokolant Beata Rogalska

w sprawie z powodztwa Spétdzielni Mieszkaniowo-Budowlanej ,l.”
przeciwko Miastu W.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 23 wrzesnia 2009 r.,
skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 18 wrzesnia 2008 r., sygn. akt [...],

oddala skarge kasacyjna; zasgdza od strony pozwanej na
rzecz strony powodowej kwote 1800 (tysigc osiemset) zt tytutem

zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy ustalit, ze wysokos¢ optaty rocznej z tytutu przystugujgcego
stronie powodowej — Spotdzielni Budowlano-Mieszkaniowej ,|.” prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomosci (blizej oznaczonej w pozwie) wynosi od dnia 1 stycznia
2005 r. 697.264 zt. Sad ten nie podzielit stanowiska strony pozwanej — Miasta W.
(wlasciciela nieruchomosci) o koniecznosci zwiekszenia takiej optaty do kwoty

872.706 zt. Rozstrzygniecie takie zapadte na tle nastepujgcych ustalen faktycznych.

Strona pozwana wypowiedziata stronie powodowej (uzytkownikowi
wieczystemu) dotychczasowg optate roczng za korzystanie przez powoda
z nieruchomosci potozonej w W. w kwocie 697.264 zt ze skutkiem na dzien 31
grudnia 2004 r. i ustalita nowg opfate roczng w wysokosci 872.706 zt za rok 2005.
Nowg optate okreslono na podstawie wartosci catej nieruchomosci, dokonanej
przez rzeczoznawce majgtkowego. Strona powodowa skierowata wniosek do
Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego (SKO) w W. 0 uznanie podwyzszonej,
nowej opfaty za nie uzasadniong. SKO ustalito, ze od dnia 1 stycznia 2005 r. nadal
obowigzuje opfata roczna w dotychczasowej wysokosci. Rozpatrujgc sprzeciw
Miasta od orzeczenia SKO, Sad Okregowy stwierdzit, ze ciezar udowodnienia faktu
wzrostu cen nieruchomosci objetej uzytkowaniem wieczystym obcigzat strone
pozwang (wtasciciela gruntu), poniewaz ta wkasnie strona wywodzita korzystne dla
siebie skutki prawne wzrostu warto$ci gruntu w postaci koniecznosci podwyzszenia
optaty rocznej. W ocenie tego Sgadu, wykonany na zlecenie Miasta, tzw. operat
szacunkowy jest dokumentem prywatnym i w zwigzku z zakwestionowaniem przez
strone powodowg (uzytkownika wieczystego) zawartych w nim wyliczen
bezprzedmiotowe bylo badanie prawidtowosci jego sporzgdzenia m.in. na
podstawie dowodow z przestuchania autora tego operatu jako swiadka. Powotanie
sie na ogdlny wzrost cen nieruchomosci potozonych na terenie W. w stosunku do
roku 2002 nie moze mieC¢ znaczenia decydujgcego, a wiarygodnym dowodem
wartosci nieruchomosci mégtby byé tylko dowdd z opinii biegtego sgdowego, ale

takiego wniosku nie zgtoszono w toku postepowania. W konsekwencji Sad



Okregowy doszedt do wniosku, ze strona pozwana nie udowodnita wzrostu wartos$ci

nieruchomosci do poziomu uzasadniajgcego nowg, proponowang optate roczna.

Apelacja strony pozwanej zostata oddalona. Zdaniem Sadu Apelacyjnego,
przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 1997 r. wymagajg sporzgadzenia
przez rzeczoznawce majgtkowego operatu, okreslajgcego aktualng warto$é
nieruchomosci, ale nie oznacza to, ze taka ocena na dalszym etapie postepowania,
wywotanego brakiem jej akceptacji przez uzytkownika wieczystego, stanowi
przekonujgcy dowdd w sgdowym postepowaniu rozpoznawczym. Powodowa
Spoétdzielnia podniosta sporo merytorycznych zarzutéw, co do przyjetej przez
rzeczoznawce metody oszacowania spornej nieruchomosci i zasadnosc¢ tych
zarzutow podzielito SKO. Z chwilg przekazania sprawy do Sgadu (w wyniku
wniesienia sprzeciwu) strona pozwana (wiasciciel gruntu) powinien wykazac
nastgpienie wzrostu wartosci nieruchomosci uzasadniajgcego dokonanie
wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej optaty rocznej. Weryfikacja tzw. operatu
szacunkowego rzeczoznawcy, sporzgdzonego przed wypowiedzeniem wysokosci
optaty rocznej mogtaby nastgpi¢ tylko na podstawie opinii biegtego sgdowego.
Jednakze strona pozwana nie ztozyta wniosku o przeprowadzenie takiego dowodu,
a Sad nie miat obowigzku dopuszczenia dowodu z opinii biegtego z urzedu. Jezeli
strona pozwana podnosita nieprzydatnosé¢ dowodu z opinii biegtego, to dziatata

jednak na witasne ryzyko ze wszystkimi wynikajgcymi stgd konsekwencjami.

W obszernej skardze kasacyjnej strony pozwanej podnoszono naruszenie
przepisow prawa materialnego, tj. art. 6 k.c. w zw. z art. 77 ust. 3, art. 80 ust. 2 i art.
150 ust. 5 ustawy z dnia 11 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami
(.t. Dz.U. z 2004 r. Nr 262, poz. 2603 ze zm. — cyt. dalej jako ,u.g.n.”).
Wskazywano takze naruszenie przepiséw proceduralnych: art. 233 § 1 k.p.c. w zw.
z art. 3 k.p.c., art. 230 k.p.c., art. 232 k.p.c., art. 233 § 2 k.p.c. w zw. z art. 227
k.p.c., art. 245 k.p.c., art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 217 § 2 k.p.c., art. 224 k.p.c.,
art. 233 k.p.c. w zw. z art. 241 i 232 k.p.c. Skarzacy wnosit o uchylenie
zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy Sgdowi drugiej instancji do

ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



Podstawowe znaczenie w rozpoznawanej sprawie ma zagadnienie rozktadu
ciezaru dowodu w zakresie dotyczgcym przestanek uzasadniajgcych aktualizacje
rocznej optaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu przez powodowg
Spoétdzielnie oraz procesowych konsekwencji takiego rozktadu. W postepowaniu
sgdowym nie byla kwestionowana sama skuteczno$¢ prawna ziozonego

wypowiedzenia zmieniajgcego (art. 78 ust. 1 u.g.n.).

Tres¢ uzasadnienia zarzutu naruszenia art. 6 k.c. w zw. z art. 77 ust. 3
i art. 80 ust. 2, art. 150 ust. 5 u.g.n. oraz zarzutu naruszenia art. 233 § 1 w zwigzku
z art. 3 k.p.c., art. 230 k.p.c. i art. 232 k.p.c., wskazuje na to, ze strona skarzgca za
nieusprawiedliwione (,wolontarystyczne”) uwaza stanowisko Sadu Apelacyjnego,
zgodnie z ktéorym ciezar udowodnienia wzrostu wartosci gruntu (dziatek),
uzasadniajgcych dokonanie wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci optaty
rocznej, obcigza strone pozwang. Tymczasem takie wiasnie stanowisko obu Sgdéw
meriti znajduje usprawiedliwienie w tresci art. 78 ust. 3 u.g.n. Zgodnie z tym
przepisem, ciezar dowodu istnienia przestanek do aktualizacji optaty (art. 77 ust. 1
u.g.n.) spoczywa na wihasciwym organie. Rzecz jasna, chodzi o wiasciciela
nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste, mimo jurydycznej niescistosci
tego przepisu (verba legis: ,wilasciwy organ”). Jest to przepis o charakterze
materialno-prawnym, ktéry — w sensie czasowym — okre$la ciezar rozktadu dowodu
w calym postepowaniu ,aktualizacyjnym”, obejmujgcym faze postepowania
administracyjnego i faze sgdowego postepowania rozpoznawczego. Nie ma przy
tym znaczenia to, ze wtasciciel nieruchomosci pozostaje zawsze strong pozwang
w postepowaniu sgdowym po wniesieniu sprzeciwu przez wiasciwy organ lub
uzytkownika wieczystego od orzeczenia kolegium (art. 80 ust. 1 u.g.n.). Ratio legis
takiego rozwigzania prawnego podyktowana zostata potrzeba utatwienia sytuacii
dowodowej (a tym samym — procesowej) uzytkownika wieczystego w postepowaniu

sgdowym.

Wystgpienie przestanek aktualizacji optaty rocznej moze byC oczywiscie
wykazywane przez witasciciela nieruchomosci przy pomocy wszystkich dostepnych
srodkbw dowodowych dopuszczonych w postepowaniu rozpoznawczym.
Jezeli w orzeczeniu Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego stwierdzono,

ze przedtozony przez wiasciciela nieruchomosci tzw. operat szacunkowy



i dokonane na jego podstawie wypowiedzenia dotychczasowej optaty rocznej
,nie posiadajg waloru dowodu w sprawie” i podano istotne powody takiego
stanowiska (sporzadzenie operatu dla dziatek nieistniejgcych w obrocie prawnym;
nie uwzglednienie podziatu dziatek i in.), to trafnie Sgdy meriti przyjety, ze ustalenie
wartoéci spornego gruntu, a tym samym - stosowna weryfikacja operatu
szacunkowego, mogta nastgpi¢ na podstawie odpowiedniej opinii biegtego —
rzeczoznawcy. W zwigzku z tym, ze strone pozwang — jak wspomniano — obcigzat
ciezar dowodu wykazania wzrostu wartosci gruntu od 2002 (dla zasadnosci
zaktualizowania optaty rocznej), do niej wtadnie nalezata stosowna inicjatywa
dowodowa w omawianym zakresie. Dlatego trafnie zauwazyt Sad drugiej instancji,
ze nie bylo podstaw do przeprowadzania dowodu z opinii bieglych z urzedu (art.
232 k.p.c.), a skoro wiasciciel gruntow wskazywat na nieprzydatnosé procesowg
dowodu z opinii biegtego (eksponujgc walor dowodowy tzw. operatu szacunkowego
i innych dowoddéw, w tym — zgtaszanych w postepowaniu administracyjnym), to

dziatat jednak na wtasne ryzyko ze wszystkimi konsekwencjami procesowymi.

W tej sytuacji nie mozna podzielic zarzutdw naruszenia przepisow
postepowania wskazanych na s. 2 i 3 skargi kasacyjnej przy motywacji prawnej
tych zarzutéw przyjetych w skardze. Zarzut naruszenia art. 32 Konstytucji nie moze
by¢ brany pod uwage w postepowaniu kasacyjnym, bowiem w ogodle nie zostat
podniesiony w ramach podstaw kasacyjnych (art. 398° § 1 pkt 1 i 2 k.p.c.).
Skoro Sad Apelacyjny trafnie przyjat, ze strone pozwang obcigzat jednak ciezar
dowodu wykazania wzrostu wartosci spornej nieruchomosci, a strona ta nie
przejawita stosownej inicjatywy w zakresie zgtoszenia dowodu z opinii biegtego —
rzeczoznawcy, to bezpodstawne mogqg sie okazac takze zarzuty naruszenia prawa

materialnego, sformutowane w pierwszej czesci skargi.

Z przedstawionych wzgledéw oddalono skarge kasacyjng strony pozwanej
jako nieuzasadniong (art. 398 k.p.c.). O kosztach postepowania kasacyjnego

rozstrzygnieto stosownie do art. 98 k.p.c. i art. 108 § 1 k.p.c.



