Sygn. akt IT C 1038/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 listopada 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Widzewa w Lodzi, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSR A. Z.

Protokolant: sekr. sad. M. P.

po rozpoznaniu w dniu 3 listopada 2017 roku w Lodzi

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoéci w L.
przeciwko Gminie L.

o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu

1.ustala wysoko$¢ rocznej oplaty za uzytkowanie wieczyste gruntu polozonego w L. przy ul. (...), stanowigcego dzialki
numer (...), w obrebie (...) dla ktérego Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczystg o
numerze (...), naleznej od dnia 1 stycznia 2015 roku na kwote 32.460 zl (trzydzie$ci dwa tysigce czterysta sze$c¢dziesiagt
zlotych);

2.zasadza od Gminy L. na rzecz (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialnoéci w L. kwote 8.350 zl (osiem tysiecy trzysta
piecdziesiat zlotych)

tytulem zwrotu kosztéw procesu;

3. nakazuje zwrdci¢ ze Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Eodzi na rzecz Gminy L. kwote
315,80 zl (trzysta pietnaScie zlotych osiemdziesigt groszy) tytulem niewykorzystanej zaliczki na poczet wynagrodzenia
bieglego, uiszczonej w dniu 20 grudnia 2016 roku, zaksiegowanej pod pozycja 2411 161529;

4. nakazuje pobraé na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-Widzewa w Lodzi od Gminy L. kwote 659,30
7z} (sze$éset pietdziesiat dziewieé zlotych trzydziesci groszy) tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.

Sygn. akt IT C 1038/15

UZASADNIENIE

W dniu 8 lipca 2015 roku (...) spélka z ograniczona odpowiedzialnoScia w L. wniosla sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwotawczego w L. z dnia 29 maja 2015 roku, wydanego w sprawie SKO. (...).(...) na skutek
wniosku uzytkownika wieczystego o ustalenie, ze odmowa aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci potozonej w L. przy ulicy (...), stanowiacej dzialki gruntu oznaczone numerami (...)o powierzchni
0,5117 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmieécia w Eodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta numer (...), bedacej wlasnoScia Gminy L., jest nieuzasadniona. Warto$c¢ przedmiotu sporu zostala wskazana
na kwote 55.000 zl stanowiaca réznice pomiedzy wysoko$cia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste w kwocie
100.106,94 zl, a wysoko$cig oplaty adekwatnej do obecnej warto$ci nieruchomoséci w kwocie 46.106 zl.



(sprzeciw k.5-9)

W pozwie - wniosku ztozonym do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w dniu 9 marca 2015 roku, (...) spotka z
ograniczona odpowiedzialno$cia w L. wniosla o dokonanie aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) od dnia 1 stycznia 2015 roku. Podniesiono, iz spadek cen na
rynku nieruchomosci uzasadnia dokonanie aktualizacji oplaty roczne;j.

(pozew k.29-31)

Postanowieniem z dnia 10 sierpnia 2015 roku Sad Rejonowy dla Lodzi-Srodmieécia w Lodzi stwierdzil swoja
niewlasciwo$¢ miejscowa i przekazal sprawe Sadowi Rejonowemu dla Lodzi-Widzewa w Lodzi jako wlaéciwemu.

(postanowienie k.45)

W odpowiedzi na pozew, pelnomocnik pozwanego wniést o oddalenie powddztwa i zasadzenie zwrotu kosztow
postepowania. W uzasadnieniu podniesiono, iz aktualizacja wysoko$ci oplaty rocznej moze zosta¢ dokonana z
urzedu lub na wniosek uzytkownika wieczystego na podstawie warto$ci nieruchomosci okreslonej przez rzeczoznawce
majatkowego. Powo6d nie udowodnil, ze zachodza przestanki uzasadniajace obnizenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego.

(odpowiedz na pozew k.76-77)

W piémie z dnia 31 pazdziernika 2016 roku powodowa spo6tka wniosla o ustalenie nowej wysokoS$ci oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci przy ulicy (...) ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2015 roku na kwote 35.070 zl oraz
o zasadzenie zwrotu kosztow postepowania.

(pismo pelnomocnika powddki k.124-125)

W pi$mie z dnia 25 kwietnia 2017 roku pelnomocnik powodowej sp6tki wniost o ustalenie nowej wysokos$ci oplaty
rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci przy ulicy (...) ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2015 roku na kwote
32.460 zl oraz o zasgdzenie zwrotu kosztow postepowania.

(pismo pelnomocnika powodki k.146-146 v.)

Na rozprawie w dniu 3 listopada 2017 roku pelnomocnik powodowej spolki popieral powodztwo. W zlozonym na
rozprawie piSmie procesowym pelnomocnik powodki rozszerzyl powddztwo, w miejsce dotychczasowej wartoéci
przedmiotu sporu wynoszacej 55.000 zl, wskazujgc warto$¢ przedmiotu sporu w kwocie 67.647 zi. Wyjasnil, iz
powodka w sprzeciwie wskazala jako warto$¢ przedmiotu sporu kwote 55.000 zl jako stanowigca réznice pomiedzy
wysokos$cia oplaty dotychczas obowiazujacej w kwocie 100.106,94 zl, a kwota, ktéra w ocenie powodki winna
obowiagzywac. Z uwagi na ustalenie przez biegla warto$ci nieruchomosci na kwote 1.082.000 zl powddztwo nalezalo
rozszerzy¢.

Pelnomocnik pozwanego wniést o oddalenie powbdztwa, takze w zakresie rozszerzonym.

(stanowisko pelnomocnika powoda k.168 i k.174, nagranie 00:01:25 - 00:01:41, 01:16:51-01:17:26, pismo
pelnomocnika powddki k.166-167, stanowisko pelnomocnika pozwanego k.168 i k.174, nagranie 00:01:41-00:04:08,
01:16:51-01:17:26)

Sad Rejonowy ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Gmina L. jest wlacicielem nieruchomo$ci polozonej w L., w dzielnicy G., przy ulicy (...), w obrebie (...), oznaczonej,
jako dzialki gruntu numer (...), o powierzchni 0,5117 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi - Srédmieécia w Lodzi XVI



Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...). Uzytkownikiem wieczystym tej nieruchomosci
jest (...) spblka z ograniczona odpowiedzialno$cig w k...

(okolicznosci bezsporne, a takze elektroniczny odpis ksiegi wieczystej k.10-11, k.39-43, uproszczony wypis z rejestru
gruntoéw stanowigcy zalaczniki do opinii bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci k.117)

Przedmiotowa nieruchomo$¢ sktadajaca sie z dzialek gruntu numer (...) usytuowana jest na poludnie od strefy
centralnej Miasta L., w dzielnicy G. przy ul. (...). Odleglo$¢ od Scislej strefy centralnej miasta wynosi okoto 2 km.
Nieruchomoé¢ zlokalizowana jest na terenach, gdzie w bezpo$rednim sasiedztwie znajduja sie tereny przemystowo
- uslugowe. Jest to zabudowa z polowy lat 60 - 70 tych XX wieku, ktoéra zostala czeSciowo poddana remontom
przez obecnych wlascicieli. Tereny wokol nieruchomo$cei sa zagospodarowane. Nieruchomos$é polozona jest w
drugiej linii zabudowy od strony ulicy (...) i w odlegloSci okolo 200 m od ul. (...). Ekspozycja nieruchomoSci jest
§rednia. Nieruchomo$¢ ma nieregularny, ksztalt korzystny pod wzgledem zabudowy. Nieruchomos¢ jest zabudowana
budynkiem komercyjnym.

(okolicznoéci bezsporne, takze opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci k.90-118)

Nieruchomo$¢ nie posiada zapewnionego bezposredniego dostepu do drogi publicznej. Dojazd odbywa sie przez
dziatke (...) na ktorej ustanowiono stluzebno$é. Dzialka (...) stanowi réwniez droge dojazdowa utwardzona kostka
brukowsg, zapewniajac dojazd do wycenianej nieruchomos$ci oraz do dzialki (...). Ponadto przez dzialke (...) biegnie
infrastruktura do innych nieruchomogci. Stanowi to niewielkie ograniczenie w zabudowie nieruchomo$ci.

Teren dzialki przez ktéra odbywa sie dojazd ((...)) jest w cze$ci od strony ul. (...) utwardzony trylinka betonowa. Do
asfaltu - ul. (...) drogi o charakterze publicznym odleglo$¢ wynosi okolo 60 m, do (...) okolo 180 m. Nieruchomo$¢ nie
ma bezposéredniego dostepu do drogi publicznej czy drogi wewnetrznej podlegajacej Zarzadowi Drég i (...). Dzialka
gruntu posiada dostep do zbiorczej infrastruktury technicznej. Na dzien wyceny brak jest mozliwosci podlaczenia
wody do nieruchomosci (wodociagg w ul. (...) m od nieruchomo$ci). Uzytkownik wieczysty korzysta z przylacza
nieruchomosci sasiedniej. Nieruchomo$¢ ma mozliwos$ci podlaczenia energii elektrycznej, kanalizacji, gazu, (media
w drodze wewnetrznej).

Komunikacja miejska autobusowa i tramwajowa znajduje sie w ulicy (...), okoto 180 m na zach6d od nieruchomosci
oraz w ulicy (...) okolo 70 m na poludnie.

(okoliczno$ci bezsporne, takze opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomosci k.90-118)

Oplata roczna za uzytkowanie wieczystej nieruchomosci przy ulicy (...) do grudnia 2014 roku wynosila 100.106,94 zl,
przy stawce 3%.

(okoliczno$¢ bezsporna)

Pismem z dnia 31 grudnia 2014 roku (...) spélka z ograniczong odpowiedzialnoécia w L. wystapila do Prezydenta
Miasta E. z wnioskiem o dokonanie aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci polozonej w L. przy ulicy (...) ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2015 roku.

(dowdd: wniosek k. 23)

Pismem z dnia 15 stycznia 2015 roku Prezydent Miasta L. wystapil do (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cig
w L. o przedlozenie operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ rynkowa nieruchomoéci w terminie 14 dni od
otrzymania pisma. Pismo doreczono powodowej spolce w dniu 23 stycznia 2015 roku.

(dowdd: pismo k.26)



W pi$mie zlozonym dnia 29 stycznia 2015 roku (...) sp6lka z ograniczona odpowiedzialnoscia w L. poinformowala
Urzad Miasta L., Ze nie moze zlozy¢ operatu szacunkowego nieruchomosci.

(dowdd: pismo k.24-25)

Decyzja z dnia 19 lutego 2015 roku Prezydent Miasta L. odmoéwil uzytkownikowi wieczystemu aktualizacji oplat
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) od dnia 1 stycznia 2015 roku z
uwagi na brak zlozenia przez uzytkownika wieczystego operatu szacunkowego wskazujacego aktualna nieruchomosci.
Odpis decyzji doreczono uzytkownikowi wieczystemu w dniu 4 marca 2015 roku.

(dowdd: decyzja k.44-44v., dowod doreczenia k.44a)

W dniu 9 marca 2015 roku (...) spotka z ograniczonga odpowiedzialno$cia w L. wniosla o stwierdzenie, ze odmowa
aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy (...) jest
nieuzasadniona.

(dowdd: wniosek k.29-31)

Orzeczeniem z dnia 29 maja 2015 roku, wydanym w sprawie SKO. (...).(...), Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w L. oddalilo wniosek (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnoécig w L. dotyczacy ustalenia, ze dokonana przez
Prezydenta Miasta £.. odmowa aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej
w L. przy ulicy (...), stanowiacej dzialki gruntu numer (...), o powierzchni 0,5117 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi
- Srédmieécia w Lodzi XVI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta numer (...), bedacej wlasnoscia
Gminy L. jest nieuzasadniona. Odpis orzeczenia doreczono powodowi w dniu 29 czerwca 2015 roku.

(dowod: orzeczenie SKO k.14-16, protokol rozprawy k.17, dowod doreczenia k.13)

W dniu 8 lipca 2015 roku (...) spélka z ograniczong odpowiedzialnoécia w L. wniosla sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L. z dnia 29 maja 2015 roku, wydanego w sprawie SKO. (...).221.2015.

(dowdd: sprzeciw k.5-9)

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci gruntowej potozonej w L. przy ul. (...), skladajacej sie z dziatek o
numerach (...), o lacznej powierzchni 0,5117 ha okreslona z uwzglednieniem stanu i poziomu cen na dzien 1 stycznia
2015 roku wynosi 1.082.000 zl.

(dowdod: pisemna opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomos$ci z zalacznikami k.90-118, pisemna uzupehiajaca
opinia bieglej z zakresu szacowania nieruchomoéci z zalacznikami k.137-140, ustna opinia uzupetiajgca — protoko6t
rozprawy z dnia 3 listopada 2017 roku k.170 - 173, nagranie 00:16:36-01:13:20)

Sad ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie powolanych wyzej dowodow w postaci dokumentéw i ich kserokopii
w trybie art. 308 k.p.c. oraz opinii bieglej.

Na rozprawie w dniu 3 listopada 2017 roku pelnomocnik pozwanego wniosta o wylaczenie bieglej E. W.. Uzasadniajac
wniosek wskazala, iz biegla w 2006 roku wykonywala na rzecz pozwanego na podstawie umowy zlecenia wyceny
nieruchomoéci, za$ informacje o tym fakcie pelnomocnik pozwanego powziela dzien przed rozprawa.

Z wyjasénien bieglej E. W. zlozonych na rozprawie w dniu 3 listopada 2017 roku wynika, iz w 2006 roku biegla
jednorazowo przystgpila do przetargu ogloszonego przez Urzad Miasta L., ktéry dotyczyl aktualizacji wartosci
nieruchomo$ci na potrzeby ustalenia oplat za uzytkowanie wieczyste oraz okreslenia wartoSci nieruchomoéci
lokalowych dla potrzeb ich sprzedazy najemcom. E. W. nie byla w tym okresie bieglym sadowym. Byla to jednorazowa
wspolpraca z Urzedem Miasta L., ktora zostala zakonczona. Od tamtej pory biegla nie wspétpracuje i nie podejmowala



prob zadnej wspolpracy z Urzedem Miasta E.. Urzad Miasta L. rozliczyla sie z biegla za sporzadzone wyceny i nie
istnieje zaden spor dotyczacy wynagrodzenia za wykonane czynnoSci.

Zgodnie z art.281 k.p.c. stronie przystuguje uprawnienie do zgloszenia zadania o wylaczenie bieglego z przyczyn, z
jakich mozna zada¢ wylaczenia sedziego (odeslanie do przepisu art.49 k.p.c.). Wniosek ten moze zosta¢ zlozony w
terminie prekluzyjnym od chwili powziecia przez strone wiadomosci co do osoby wyznaczonej na bieglego, do czasu
ukonczenia przez bieglego czynnos$ci (utozsamianego z chwilg zlozenia przez niego opinii pisemnej lub zadanego
ewentualnie przez sad ustnego wyjasnienia opinii zgodnie z art.286 k.p.c.). Jednakze, w przypadku zgloszenia takiego
wniosku dopiero po rozpoczeciu przez bieglego czynno$ci, na stronie spoczywa takze obowiazek uprawdopodobnienia
przeslanek z art. 281 zdanie drugie k.p.c. Strona zglaszajaca wniosek obowigzana jest uprawdopodobnié, ze przyczyna
wylaczenia powstala pdzniej lub ze przedtem nie byla jej znana. W $wietle ugruntowanego orzecznictwa, skutkiem
niezachowania wlaéciwego terminu do zlozenia takiego wniosku albo braku uprawdopodobnienia okolicznoéci
wskazanych w art. 281 zdanie drugie k.p.c. jest negatywne postanowienie sadu w przedmiocie wylaczenia bieglego
(por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z 25 marca 1975 roku, II CR 55/75, OSNC 1976 rok, nr 5, poz. 110, z
glosa A. Skapskiego, PiP 1977 nr 2, s. 171).

W przedmiotowej sprawie, pelnomocnik pozwanego zglosila wniosek o wylaczenie bieglej dopiero na rozprawie w
dniu 3 listopada 2017 roku, po sporzadzeniu przez biegla opinii pisemnej i pisemnej uzupekniajacej. Jak wynika z
uzasadnienia wniosku, podstawa zglaszanego wniosku o wylgczenie bieglej nie powstala po wydaniu przez biegla
opinii pisemnych, lecz w 2006 roku. Pelnomocnik pozwanego nie uprawdopodobnila, aby przyczyna dla ktorej
zgloszono zadanie wylaczenia bieglej nie byla uprzednio stronie znana. Jakkolwiek, wymagane na gruncie przepisow
regulujacych wylaczenie bieglego uprawdopodobnienie stanowi wyjatek od formalnego przeprowadzenia dowodu, nie
oznacza to jednak, Ze moze ono opierac sie jedynie na twierdzeniach strony (tak np. Sad Najwyzszy w postanowieniach
z: 5 maja 2009 roku, I UO 3/08, LEX 509056; z 19 maja 2006 roku, III CZ 28/06, L.). Samo tylko twierdzenie
podmiotu wnioskujgcego o wylaczenie bieglego o braku wezesniejszej wiedzy o przyczynach zadania wylaczenie
bieglego nie stanowi ich uprawdopodobnienia (zob. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 lutego 2008 roku,
IIT SK 28/07, niepubl.). Wrecz przeciwnie pelnomocnik pozwanego wskazala, ze biegla wspdlpracowala z Gming
E. w 2006 roku, a zatem strona pozwana miala wiedze o tej okoliczno$ci juz w chwili doreczenia odpisu pozwu
i mogla podnies¢ wskazana okoliczno$¢, gdy powziela informacje o wyznaczeniu osoby bieglego — praktyce po
uzyskaniu zawiadomienia o ogledzinach nieruchomosci. Za$, podnoszenie wskazanej okoliczno$ci dopiero na tym
etapie postepowania, stanowigce w istocie probe zwalczania niekorzystnej dla strony pozwanej opinii bieglej, stanowi
naruszenie przewidzianego w art.3 k.p.c. obowiazku postepowania strony zgodnie z dobrymi obyczajami. Ponadto, jak
wynika z wyja$nien bieglej obecnie nie zachodzi zadna okolicznoéé, ktéra moglaby wywotaé uzasadniong watpliwo§é
co do bezstronnoSci bieglej w niniejszej sprawie. W szczegoblnoSci, podstawy do wylaczenia bieglej nie stanowi fakt
jednorazowej wspolpracy przez biegla z Gmina (...) lat temu, w okresie gdy nie pelnila jeszcze funkcji bieglego, skoro
strony rozliczyly sie za wyceny dokonane przez biegla E. W. i nie istnieje miedzy nimi spor co do naleznego jej za
sporzadzone wyceny wynagrodzenia.

Z tych wzgledéw wniosek o wylaczenie bieglej podlegal oddaleniu.

Ustalenia warto$¢ nieruchomosci wedlug stanu i cen na dzien 1 stycznia 2015 roku Sad dokonat na podstawie
opinii bieglej z zakresu szacunku nieruchomosci E. W.. Pelnomocnik pozwanego w piémie z dnia 8 listopada 2016
roku (pismo k.130-131) kwestionowal opinie bieglej, co do wyboru nieruchomosci podlegajacych poréwnywaniu
argumentujac, iz wybrane przez biegla nieruchomosci odbiegaja pod wzgledem lokalizacji, przeznaczenia, ksztaltu
od nieruchomosci podlegajacej oszacowaniu. Wskazal, iz dokonana przez biegla wycena jest w razaco zanizona i
nie oddaje unikalnego charakteru ulicy (...), jej lokalizacji i przeznaczenia. Pelnomocnik podnio6st ponadto, iz biegla
wadliwie przyjela do poréwnania dla transakeji przy ulicy (...) kwote 1.439,941 zl, ktéra jest kwotg brutto.

Podkreslenia wymaga, ze dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, konieczne jest ustalenie
warto$ci rynkowej nieruchomoscei (art. 77 ust. 1 w zwigzku z art. 150 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami, tj. Dz. U. 2010 roku, Nr 102, poz. 651). Za$, stosownie do przepisu art.152 ust.



1 ustawy, sposoby okres§lania warto$ci nieruchomosci, stanowiace podejécia do ich wyceny, sa uzaleznione od
przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajacych na warto$é nieruchomoéci. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy
zastosowaniu podejs$é: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy
podejs¢ poprzednich. Wartoé¢ rynkowa nieruchomo$ci okresla sie przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego lub
dochodowego (art. 152 ust. 2 i 3 ustawy). W przypadku aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego o
wyborze wlaéciwego podejScia, metody oraz techniki szacowania nieruchomosci decyduje rzeczoznawca. Wybér ten
nie moze by¢ dowolny, lecz powinien by¢ racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania warto$ci nieruchomosci, w
szczego6lnosSci kryteriami wskazanymi w art.154 ustawy.

W pisemnej opinii uzupelniajacej biegla skorygowala wartosé szacowanej nieruchomosci spowodowana omytkowym
przyjeciem we wczes$niejszej opinii kwoty brutto. Wyjasnila, iz dla nieruchomos$ci wycenianej i nieruchomosci
poréwnawczych nie obowiazuja plany zagospodarowania przestrzennego. Nieruchomo$¢ wyceniania, cho¢ posiada
adres przy ulicy (...), znajduje sie w dalszej odlegloSci od $cislego centrum miasta, z dala od pierwszej linii zabudowy
tej ulicy. Usytuowana jest w glebi kompleksu przemystowo — uslugowego na terenach pofabrycznych, gdzie czesé
budynkéw podlega remontom, a cze$¢ nadaje sie do kapitalnego remontu lub rozbidérki. Wyjasnila, ze ceny pomiedzy
800-1200 zl/m2 osiggaja gléwnie nieruchomosci, na ktorych istnieja zamierzenia inwestycyjne zwigzane z budowa
supermarketéw, narozne lub dobra ekspozycja i dojazdem. Natomiast, ceny okolo 500 zl/m2 osiggaja nieruchomosci
pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna polozone w zacisznych miejscach w centrum lub na jego obrzezach w
sgsiedztwie zabudowy mieszkaniowej, a nie przemystowo — uslugowej. Biegla podkreslila, iz nieruchomo$é wyceniana
zlokalizowana jest w glebi kompleksu, jej czes$é stanowi droge umozliwiajaca przejazd do innych obiektow na terenie
kompleksu, nie posiada wlasnego przytacza wody, przez dzialke (...) biegnie infrastruktura do innych nieruchomosci.
Znajduje sie z dala od strefy ,,0” , na pograniczu z dzielnica G.. Wszystkie te czynniki wplywaja na jej warto$¢.

Po zapoznaniu sie z opinig uzupelniajaca strona pozwana ponownie kwestionowala opinie bieglej podtrzymujac
zarzuty podniesione w piSmie z dnia 8 listopada 2016 roku (pismo k.155-156), a na wypadek nie wyjasnienia przez
biegla zastrzezen do opinii wniosla o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.

Biegla ustosunkowala sie do powyzszych zastrzezen w opinii ustnej zlozonej na rozprawie w dniu 3 listopada
2017 roku. Biegla wyjasénila, iz w ramach podejécia poréwnawczego mozliwe sa dwie metody wyceny: metoda
porownywania parami i metoda korygowania ceny $redniej. Metoda korygowania ceny Sredniej polega na
poréwnywaniu nieruchomosci podobnych do przedmiotu wyceny, ale aby mogla mie¢ zastosowanie musi by¢ do
poréwnania co najmniej kilkanascie transakeji nieruchomosci podobnych. Przy metodzie poré6wnywania parami
potrzebnych jest od 5 do 10 nieruchomo$ci. Zdarzaja sie tez wypadki, ze metoda por6wnywania parami jest
stosowana przy trzech nieruchomosciach. W wypadku wycenianej nieruchomoéci nie mozna bylo zastosowac
metody korygowania ceny $redniej, poniewaz brak bylo dostatecznej iloSci transakcji do poréwnania. W przypadku
przedmiotowej nieruchomosci nie wechodzilo w gre podejécie dochodowe przy wycenie nieruchomosci, ktére dotyczy
tylko nieruchomosci, ktére generuja albo moga generowaé¢ dochdd. Metoda poréwnania parami polega na tym,
ze przyjmuje sie do poréwnania z nieruchomoscia wyceniang wybrane nieruchomosci i koryguje sie ich ceny
transakcyjne z tytulu wystepujacych roznic. W tej metodzie poréwnuje sie nieruchomo$¢ wyceniang po kolei z
kazda z nieruchomosci przyjetych do poréwnania. Nieruchomo$¢ wyceniana jest polozona na terenach przemystowo-
ustlugowych. Do poréwnania nalezalo poszukiwaé nieruchomosci, ktére mogly by¢ przeznaczone pod taka zabudowe.
Biegla podkreslila, ze dla potrzeb wyceny nie znalazla zadnych transakeji gruntu niezabudowanego w obszarze ul. (...).
Do wyceny postuzyly nieruchomo$ci dalej polozone, ale jak najblizsze w stosunku do przedmiotowej nieruchomosci.
Nieruchomo$¢ wyceniana jest polozona w odleglosci 1,8 km od rogu skrzyzowania ul. (...). Dla przyjetej do poréwnania
nieruchomosci przy ul. (...) do tego samego naroznika odlegto$¢ wynosi 2 km. Odlegloé¢ nieruchomosci przy ul. (...)
w linii prostej do Placu (...) wynosi 3 km. Odleglos¢ nieruchomosci przy ul. (...) od strefy centralnej wynosi obecnie
4 km. (...) przyjete do poréwnania sg takze podobne pod wzgledem powierzchni do nieruchomosSci wyceniane;j.
Biegla wyjasnila, ze nie badala umowy o oddanie wycenianego gruntu w uzytkowanie wieczyste, gdyz zadna ze stron
nie stawila sie na ogledziny i nie udostepnila bieglej umowy. Podkreslila, ze dla wyceny nieruchomosci na potrzeby



uzytkowania wieczystego analizuje sie transakcje dotyczac gruntéw niezabudowanych, nie wycenia w ogole budynku
na nieruchomoéci, dla ktorej ma byé ustalona oplata za uzytkowanie wieczyste.

Zgodnie z przepisem art. 286 k.p.c. Sad moze zadaé ustnego wyjasnienia opinii zlozonej na piSmie, moze tez w
razie potrzeby zada¢ dodatkowej opinii od tych samych lub innych bieglych. Powolany przepis nie precyzuje jak
nalezy rozumie¢ pojecie ,w razie potrzeby”. W orzecznictwie i doktrynie przyjmuje sie jednak, iz chodzi tu o takie
sytuacje, gdy opinia zlozona przez bieglego jest niejasna lub niezupelna, wewnetrznie sprzeczna, albo gdy opinia
pisemna jest rozbiezna z opinia ustna bieglego. W rozpoznawanej sprawie, po zlozeniu przez biegla z zakresu szacunku
nieruchomoéci pisemnej opinii uzupelniajacej i wyjasnieniu watpliwoSci w opinii ustnej zlozonej na rozprawie w
dniu 3 listopada 2017 roku zadna z wymienionych sytuacji nie miala miejsca. TreS¢ podstawowej opinii pisemnej
bieglej oraz pisemnej opinii uzupekniajacej, w $wietle uzupeliajgcej opinii ustnej ztozonej na rozprawie, nie wykazuje
sprzecznoéci z zasadami logicznego myslenia, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej, ktére uzasadnialyby
konieczno$é zasiegniecia opinii innego bieglego, a wlasnie pod tymi wzgledami nalezy oceniaé opinie bieglych. Zgodnie
z pogladem wyrazonym w orzecznictwie, ktory Sad w niniejszej sprawie podziela (tak miedzy innymi Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 7 kwietnia 2005 roku, II CK 572/04, opubl. w LEX nr 151656) specyfika oceny dowodu z opinii
bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez sad, ktory nie posiada wiadomosci
specjalnych, w zakresie zgodno$ci z zasadami logicznego myslenia, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechne;.
Skuteczna polemika z ustaleniami bieglego nie moze zatem polega¢ na podwazaniu wnioskdéw wynikajacych z wiedzy
merytorycznej bieglego, dopoki nie zostanie wykazane, ze wnioski te sprzeczne sa z zasadami logiki, dodwiadczenia
zyciowego i powszechnie znanych faktow.

Opinie bieglej E. W. sa przekonywujace i dostatecznie wyjasniaja zagadnienia stanowiace przedmiot rozpoznania w
niniejszej sprawie. W rezultacie, dopuszczanie dowodu z opinii innego bieglego bylo zbedne. Podobne stanowisko
zajal Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 21 listopada 1974 roku (II C CR 638/74, opubl. OSPiKA 1975 rok, numer
5, poz. 108), w ktérym wypowiedziat sie, iz nie jest uzasadniony wniosek strony o dopuszczenie dowodu z opinii
innego bieglego, jezeli w przekonaniu sadu opinia wyznaczonego bieglego jest na tyle kategoryczna i przekonujaca,
ze wystarczajaco wyja$nia zagadnienie wymagajace wiadomosci specjalnych. W zwigzku z tym, w przedmiotowej
sprawie, Sad uznal zarzuty pozwanego do opinii bieglej za niezasadne i wynikajgce z niezadowolenia pozwanego
z wnioskéw koncowych owej opinii. W konsekwencji, Sad oddalil wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z
opinii innego biegltego do spraw szacunku nieruchomosci, gdyz w judykaturze ugruntowany jest poglad, iz nie ma
uzasadnienia wniosek o powolanie kolejnego bieglego jedynie w sytuacji, gdy juz zlozona opinia jest niekorzystna
dla strony (tak m.in. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 16 wrzeénia 2009 roku, I UK 102/09, LEX nr 537027 oraz w
wyroku z dnia 6 maja 2009 roku, II CSK 642/08, LEX nr 511998, Sad Najwyzszy w orzeczeniach z dnia 15 lutego
1974, II CR 817/73, nie publikowane oraz z dnia 18 lutego 1974, II CR 5/74, Biuletyn Sadu Najwyzszego 1974,
numer 4, poz.64). Stanowisko wyrazone w orzecznictwie znajduje poparcie réwniez w doktrynie prawniczej. T. E., J.
G. oraz M. J. w ,Komentarzu do Kodeksu Postepowania Cywilnego Cze$¢ Pierwsza, Postepowanie Rozpoznawcze”,
Tom I (Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1997, tezy 7,8 strony 438-439) jednoznacznie stwierdzaja, iz stanowisko
odmienne od wyrazonego w powolanych wyzej orzeczeniach oznaczaloby przyjecie, Ze nalezy przeprowadzi¢ dowod z
wszelkich mozliwych bieglych, aby sie upewnié, czy niektorzy z nich nie byliby tego zdania, jak strona.

Stosownie do przepisu art. 230 k.p.c., Sad uznal za okolicznos$ci niesporne, wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie
wieczyste obowigzujacej do grudnia 2014 roku oraz cechy nieruchomos$ci takie jak jej polozenie, czy sposéb
zagospodarowania. Cechy nieruchomosci zostaly opisane w opinii bieglej. Strona pozwana nie zglosita zadnych uwag
i zarzutoéw, ani co do prawidlowosci obliczenia warto$ci przedmiotu sporu, ani do opinii bieglej w czesci opisujacej
nieruchomo$é. Sad uznal, zatem, Ze s3 to okoliczno$ci pomiedzy stronami niesporne.

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 238 k.c. i art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst
jednolity znajdujacy zastosowanie w niniejszej sprawie z dnia 2 kwietnia 2014 roku, Dz.U. z 2014 roku, poz. 518),



za nieruchomosci gruntowe oddane w uzytkowanie wieczyste pobiera sie przez caly okres uzytkowania wieczystego
oplaty roczne.

Stosownie do przepisu art. 81 ust. 1 cytowanej ustawy uzytkownik wieczysty moze zada¢ od wlasciwego organu
dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli warto$é
nieruchomoéci ulegla zmianie, a wlaéciwy organ nie podjal aktualizacji. Doreczenie zadania powinno nastgpié
na piémie do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego aktualizacje oplaty rocznej. Jezeli wlasciwy organ odmowil
aktualizacji oplaty rocznej uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowac
sprawe do kolegium. Przepisy art. 77-80 ustawy stosuje sie odpowiednio. W §wietle art. 81 ust.2 powolanej ustawy,
ciezar dowodu, ze istnieja przeslanki do zmiany wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste, spoczywa na uzytkowniku
wieczystym. Jak wynika z art. 81 ust.4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nowa wysoko$¢ stawki procentowej
oplaty rocznej, ustalona przez wlasciwy organ w wyniku realizacji Zadania, o ktérym mowa w ust.1, albo w wyniku
prawomocnego orzeczenia kolegium lub ugody zawartej przed kolegium, obowigzuje poczawszy od dnia 1 stycznia
roku nastepujacego po roku, w ktérym uzytkownik wieczysty zazadal jej aktualizacji. Natomiast, zgodnie z art. 81
ust.1 omawianej ustawy przepisy art. 81 ust. 3 i 4 ustawy stosuje sie odpowiednio, jezeli sprawe rozstrzygnieto
prawomocnym wyrokiem sadu lub zawarto ugode sadowg, w nastepstwie wniesienia sprzeciwu.

Stosownie do art. 80 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik
wieczysty mogg wnie$¢ sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest
réwnoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia
nieruchomos$ci, a orzeczenie kolegium traci moc. Wniosek uzytkownika wieczystego, o ustalenie, ze odmowa
aktualizacji wysokoSci oplaty rocznej jest nieuzasadniona, zastepuje pozew.

W niniejszej sprawie strona powodowa zachowata wskazany miesieczny termin do zlozenia odwolania oraz 14 dniowy
termin do wniesienia sprzeciwu.

Cytowane wyzej przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami reguluja tryb postepowania administracyjnego
w przedmiocie aktualizacji wysoko$ci oplaty za uzytkowanie wieczyste, zakre$lajac jednocze$nie zakres kognicji
sadu powszechnego. Nalezy przy tym zaznaczy¢, iz tryb postepowania administracyjnego jest konieczny, warunkuje
dopuszczalnoéé drogi sadowej, ale jednocze$nie wniesienie sprzeciwu od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego niweluje wyniki tego postepowania, czasowo powracajac do stanu na dziefi wniosku o ustalenie,
ze odmowa aktualizacji wysoko$ci oplaty jest nieuzasadniona. To ten wniosek, a nie sprzeciw od orzeczenia
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego zastepuje pozew, cho¢ faktycznie §rodkiem wszczynajacym postepowanie
jest sprzeciw (jego wniesienie powoduje przekazanie sprawy do sadu powszechnego, a jednocze$nie utrate mocy
przez postepowanie administracyjne). Te ogblne zagadnienia warto podkresli¢, poniewaz decyduja one o zakresie
postepowania przed sagdem powszechnym.

W orzecznictwie od dawna utrwalony jest poglad, ze tego rodzaju powodztwo jest powddztwem o ustalenie w
rozumieniu art. 189 k.p.c. Interes prawny powoda w wystapieniu z takim powddztwem wynika wprost z ustawy.
Sad, rozpoznajac sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe kolegium odwolawcze, uprawniony jest samodzielnie
ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego (tak tez Sad Najwyzszy w orzeczeniu z 18 wrze$nia
2003 roku, wydanym w sprawie I CK 66/02, opublikowanym w OSNC 2004/11/177).

Wysoko$¢ oplaty rocznej, zgodnie z art. art. 72 ust. 1 w zwiazku z art. 67 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny, tj. warto$ci, nieruchomosci gruntowej. Stawki te
okreslone zostaly w ust.3 art. 72 wskazanej ustawy i wynosza odpowiednio 0,3 % ceny za nieruchomosci gruntowe
oddane na cele obronnosci i bezpieczenistwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej, pod budowe obiektéw
sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebani w parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwéw i muzeéw
diecezjalnych, seminariow duchownych, doméw zakonnych oraz siedzib naczelnych wladz koSciolow i zwiazkow
wyznaniowych, a takze za nieruchomosci gruntowe na dzialalno$é charytatywna oraz na niezarobkowa dzialalno$é:
opiekunczg, kulturalng, lecznicza, o§wiatowa, wychowawcza, naukowa lub badawczo-rozwojowa (pkt 1-3), 1% ceny



za nieruchomogci gruntowe oddane na cele rolne i mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej
i innych celow publicznych oraz dzialalno$¢ sportowa (pkt 4), 2% ceny za nieruchomosci gruntowe na dziatalno$é
turystyczng (pkt 4 a), natomiast za pozostale nieruchomosci gruntowe stawka wynosi 3% ceny (pkt 5).

W $wietle przepisu art. 72 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko$é rocznej oplaty za uzytkowanie
wieczyste jest zatem funkcjg dwobch czynnikéw: wartoéci nieruchomosci okreslonej zgodnie z art. 67 owej ustawy
i stawki procentowej ustalonej w art.72 ust. 3 tejze ustawy. Oba te czynniki sg zmienne. O zmiennym charakterze
wartoSci nieruchomosci decyduje przede wszystkim sytuacja rynkowa, ktéra moze usprawiedliwia¢ wszczecie przez
kazda ze stron procedury tzw. aktualizacji tej wartoSci (art.77 i nastepne ustawy).

Poza sporem stron pozostaje fakt, iz roczna oplata za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci gruntowej potozone;j
w L. przy ulicy (...), stanowiacej dzialki gruntu numer (...), o powierzchni 0,5117 ha, powinna by¢ ustalona przy
zastosowaniu stawki 3%, wskazanej w art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Spor stron
koncentrowal sie na ustaleniu wartoéci nieruchomoéci, aktualnej na dzien 1 stycznia 2015 roku.

Zgodnie z przepisem art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz
raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie.

Aktualizacja oplaty rocznej i samo wszczecie postepowania w tej sprawie moga zosta¢ dokonane zaréwno z urzedu -
przez samego wlasciciela, jak i na wniosek uzytkownika wieczystego (art. 77 ust. 3 ustawy). Warto$¢ nieruchomosci
gruntowej, stanowigcej podstawe ustalania wysoko$ci oplaty, okreélana jest na podstawie operatu szacunkowego
sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego. W sprawie o ustalenie wysokoSci aktualizowanej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego wyboru wlasciwego podejscia, metody oraz techniki szacowania nieruchomoéci
dokonuje rzeczoznawca, a nie ktérakolwiek ze stron uzytkowania wieczystego. Wybor ten nie moze byé dowolny, lecz
racjonalny, uzasadniony zasadami szacowania wartoSci nieruchomosci okre$lonymi przepisami ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami i aktem wykonawczym do tej ustawy (tak rowniez Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia
4 marca 2004 roku, VI ACA 667/03, opubl. Wokanda 2005 rok, Nr 5, s. 40 oraz w wyroku z dnia 4 sierpnia 2006
roku, I ACa 126/05, niepubl.).

Jak wynika z opinii bieglej z zakresu szacunku nieruchomos$ci warto§é¢ rynkowa prawa wlasnoéci nieruchomosci
gruntowej polozonej w L. przy ul. (...), skladajgcej sie z dzialek o numerach (...), o lgcznej powierzchni 0,5117 ha
okreslona z uwzglednieniem stanu nieruchomosci i poziomu cen na dzien 1 stycznia 2015 roku wynosi 1.082.000 zl.
W oparciu o tak ustalong warto$¢ nieruchomosci wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste wynosi 32.460 zl (3%
X 1.082.000 z1). Poprzednia wysoko§¢ oplaty rocznej wynosila 100.106,94 z1. W konsekwencji, Sad ustalil wysoko§é
oplaty rocznej obowigzujacej od dnia 1 stycznia 2015 roku na kwote 32.460 zl.

Powodka wygrala proces w calosci, gdyz Sad ustalil oplate za uzytkowanie wieczyste uwzgledniajac w pelni jej zadanie
obnizenia oplaty, za$§ pozwany go przegral. A zatem, zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu pozwany
zobowiazany byl do zwrotu na rzecz powodki poniesionych przez nia kosztow procesu w lacznej kwocie 8.350 zl,
na ktoére zlozyly sie: oplata od pozwu w kwocie 2.750 zl, wynagrodzenie pelnomocnika w kwocie 3.600 zl (ustalone
na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za
czynnoSci radeéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce
prawnego ustanowionego z urzedu (Dz.U. 2013 poz. 490) oraz zaliczka na poczet wynagrodzenia bieglego w kwocie
2.000 zl.

Na podstawie art. 84 ust. 2 w zwigzku z art. 80 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity
Dz.U. za 2010 r., Nr 90, poz. 594 ze zm.), Sad nakazal zwrécic ze Skarbu Panistwa na rzecz Gminy L. kwote 315,80 z}
tytulem niewykorzystanej zaliczki na poczet wynagrodzenia bieglego (500 zl — 184,20 z}).

Skarb Panstwa wylozyl w niniejszej sprawie kwote 659,30 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych na ktbre
zlozyly sie: brakujaca zaliczka na poczet wynagrodzenia biegtego w kwocie 26,30 zl oraz oplata od rozszerzonego



powodztwa w wysoko$ci 633 zl. Z uwagi na wynik postepowania Sad, na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28
lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity Dz.U. z 2010 roku, Nr 90, poz. 504) w
zwigzku z art. 98 k.p.c. nakazal z tego tytutu pobrac¢ od Gminy E. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego dla Lodzi-
Widzewa w Lodzi kwote 659,30 z} tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.



