Sygn. akt I C 410/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia, 18 marca 2013r.

Sad Rejonowy w Oleénicy, Wydziat I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy SSR Agnieszka Ostrowska-Golgbek
Protokolant Ewelina Grudzien

po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2013r. w Ole$nicy sprawy
przy udziale stron:

powdd: A. G.

pozwany: (...)Oddzial Terenowy we W.

o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej

I. ustala, iz ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu potozonego w obrebie P., gmina D.i
oznaczonego w ewidencji gruntow jako dzialki (...)AM1 o lacznej powierzchni 8,6867ha

w udziale 3/5, dla ktérych Sad Rejonowy w Ole$nicy Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr (...)dokonane
przez(...) Oddzial Terenowy we W.wypowiedzeniem z dnia 14.12.20009r. jest nieuzasadnione ponad kwote 1.215,00z1
(jeden tysigc dwiescie pietnascie 00/100) zlotych;

I1. dalej idace powo6dztwo oddala;

ITI. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 743,43z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Z.]

1. kal. 21 dni.

18.03.2013r.

Sygn. aktI C 410/11

UZASADNIENIE

Powod A. G. wniodst sprzeciw od orzeczenia wydanego w dniu 05 lipca 2011r. r. przez Samorzagdowe Kolegium
Odwolawcze we W., dotyczacego ustalenia wysoko$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow stanowiacych
dzialki (...) AM1 o lacznej powierzchni 8,6867 ha polozonych w obrebie P., gmina D., w udziale 3/5, dla ktérych Sad
Rejonowy w Ole$nicy prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...). Zdaniem skarzacego wysoko$¢ oplaty ustalona przez w/
w organ jest nieuzasadniona, badz tez jest uzasadniona w innej wysoko$ci, tj. znacznie nizszej niz zaoferowana przez
organ.

W uzasadnieniu sprzeciwu powod zarzucit SKO we W. nie rozpoznanie indywidualne sprawy i przyjecie za
prawdziwe bledne ustalenia rzeczoznawcy majatkowego dzialajacego na zlecenie organu, w zakresie przeznaczenia
przedmiotowej nieruchomoéci. Zgodnie z zaswiadczeniem z Urzedu Gminy D. z dnia 21 lutego 2002r. dziatka nr
(...) podzielona w p6zniejszym okresie na dzialki (...) , przeznaczona jest pod stawy rybne i oznaczona symbolem
RR. Roéwniez zgodnie z decyzja nr 390/2008 wdjta gminy D. z dnia 24 listopada 2008r., zatwierdzajacej projekt



dzialki nr (...) oraz wykaz wlasScicieli wltadajgcych wraz z dzialkami, uzytkami i numerami Kw z (...) Zakladu (...),
dzialki te sklasyfikowane sg w caloéci jako grunty pod stawami. Rzeczoznawca majatkowy oceniajac przeznaczenie
przedmiotowej nieruchomosci i uwzgledniajac jej klasyfikacje pominat w/w okoliczno$§é. Zatem wskazanie przez
rzeczoznawce w operacie szacunkowy, iz przedmiotowa dzialka sklada sie z terendw, ktore obejmuja m.inn.
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy zagrodowej jest nieuzasadniony. Ponadto na dzien
sporzadzenia operatu szacunkowego przedmiotowa nieruchomo$¢ byla sklasyfikowana jako stawy, a dodatkowo

rzeczoznawca dokonujgc analizy ofert sprzedazy nieruchomoéci podobnych na poziomie 5-15 zl/m?® w sposéb

nieuzasadniony przyjal maksymalng stawke 15 z/m>.

W odpowiedzi na sprzeciw strona pozwana (...), Oddzial Terenowy we W., reprezentowana przez profesjonalnego
pelnomocnika, wniosta o oddalenie powodztwa w caloéci i ustalenie, ze oplata roczna poczawszy od 2010r. z tytulu
uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci gruntowej stanowiacej dzialki (...)AM1 o lacznej powierzchni
8,6867 ha polozonych w obrebie P., gmina D., w udziale 3/5, dla ktérych Sad Rejonowy w Olesnicy prowadzi ksiege
wieczysta Kw nr (...)w kwocie 8698,77 zlotych jest uzasadniona oraz wniosta o zasadzenie kosztéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 1200 zlotych.

W uzasadnieniu strona pozwana podniosla, iz podstawa wyliczenia nowej wysokosci oplaty byla wycena
nieruchomos$ci gruntowej sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego w formie operatu szacunkowego. Strona
pozwana wskazala, iz oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego stanowig okre$lony procent ceny nieruchomosci
ustalonej na podstawie warto$ci rynkowej nieruchomosci. Powyzsze, zdaniem strony pozwanej, uzasadnia
podwyzszenie oplaty rocznej, jezeli warto$¢é nieruchomosci ulegnie zwiekszeniu. Zgodnie z art.78 Ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami strona pozwana w oparciu o operat szacunkowy dla dzialek nr (...) wykazala i udowodnila
warto$¢ nieruchomosci gruntowej , od ktorej zostala naliczona odpowiednia oplata. Operat szacunkowy zostal
sporzadzony zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa , tj. zgodnie z Ustawg o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego ( Dz. U. z 2004r. Nt 207, p0z.2109 Ze zm).

W przepisach Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. ( Dz. U. z 2004 r. , nr 261,
poz. 2603 ze zm.) zostal sprecyzowany sposob okre§lenia wartoSci rynkowej nieruchomosci, z tym, ze zostaly
przewidziane rézne metody szacowania (przy zastosowaniu podejs¢ : porownawczego, dochodowego lub kosztowego,
albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich-art.152 ust. 2 ). Wybo6r najwlasciwszej metody w
konkretnym przypadku pozostawiono uprawnionemu rzeczoznawcy majatkowemu ( art.77 ust. 3 w zw. z art.78 ust.
11 art.152-159 cyt. wyzej Ustawy). Przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego okreslajac warto$¢ nieruchomosci
bierze sie pod uwage ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnosci.
Rzeczoznawca majatkowy sporzadzajac operat szacunkowy prawidlowo zastosowal te zasade. Poza tym zgodnie
z §28 ust. 5 powyzszego Rozporzadzenia warto$é nieruchomosci zostala okreslona wedlug stanu nieruchomoésci
oraz cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Zdaniem strony pozwanej uplyw czasu od
ostatniej wyceny rzeczowej nieruchomosci ( 2003r.) moégt mie¢ wplyw na wzrost wartoéci nieruchomog$ci. Ponadto
powdd nie udowodnit okoliczno$ci, iz przeznaczenie spornej nieruchomosci w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego nie uleglo zmianie. Rzeczoznawca majatkowy w swoim operacie powoluje sie na miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony uchwalg nr (...)Rady Gminy D.z dnia 31 marca 2005r.

Strona pozwana wskazala, iz w przedmiotowej sprawie rzeczoznawca majatkowy wziagl pod uwage transakcje w
latach 2008-2009 oraz poréwnat ze soba odpowiednio 4 oraz 3 nieruchomosci ( zgodnie z powszechnymi krajowymi
zasadami wyceny-nota interpretacyjna nr 1 pkt 3.3 i pkt 4.2.6. ). Pow6d nie udowodnil, iz warto$¢ spornej
nieruchomosci jest nizsza niz ta wskazana przez pozwana, nie wykazal réwniez o ile jest nizsza. Ponadto zauwazy¢
nalezy, iz rzeczoznawca kierujac sie zapisami w mpzp stusznie wzigl pod uwage mieszana funkcje gruntu, ktéra
W przewazajacej czesci wigze sie obstuga i produkcja rybacka, choé¢ w niewielkim procencie nieruchomo$¢ zostala
przeznaczona pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinna. Ponadto z operatu szacunkowego wynika, iz stawki w



przedziale 5-15 z1/m® postuzyly jedynie analizie ofert, natomiast nie byly wykorzystywane przy obliczaniu wartoéci
nieruchomogci.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

(...) Oddzial Terenowy we W.pismem z dnia 14 grudnia 2009 r. wypowiedziala z dniem 31 grudnia 2009 r. A.
G.dotychczasowg oplate roczna w wysokosci 448,20 zlotych z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w
obrebie P., gmina D.i oznaczonych w ewidencji gruntéw jako dzialki (...)o powierzchni 8,6867 ha, ustalajac nowa
oplate na kwote 8698,77 zl. Wysoko$¢ nowej oplaty rocznej obliczono na podstawie art.17b ust. 1 Ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa- pkt 2: na cele rolne -1% wartosci
nieruchomo$ci ustalonej w sposob okre§lony w art.30 ust. 11 ust. 2.

W wypowiedzeniu wskazano, iz warto$¢ nieruchomosci obliczono zgodnie z treécig art.30 ust.1 Ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa, ustalajgc ja na kwote 1 449
796,00 zlotych. W przedmiotowym piSmie Agencja podala, iz nastapil wzrost wartoéci przedmiotowej nieruchomosci
wynoszacej obecnie 1 449 796,00 zlotych, co tym samym skutkowalo wypowiedzeniem dotychczasowe]j oplaty
rocznej oraz ustaleniem nowej oplaty na kwote 8698,77 zlotych w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez
rzeczoznawce majgtkowego.

Dowéd: pismo o wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty rocznej wieczystego uzytkowania z dnia
41 grudnia 2009 r. k-41-42.

Nieruchomo$¢ znajdujaca sie w uzytkowaniu wieczystym A. G.w udziale 3/5 zostala wyceniona przez rzeczoznawce
majatkowego P. L.na kwote 1 449 796 zt wedlug stanu na dzien 14 pazdziernika 2009 r. Z opinii wynika, iz
przedmiotowa nieruchomo$¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla obrebu wsi P.,
zatwierdzonym uchwala nr (...)Rady Gminy D.z dnia 31 marca 2005r. polozona jest na obszarze oznaczonym
symbolami: RR-teren oérodkéw obstugi i produkeji rybackiej ( okolo 56% powierzchni dzialki), ZN- teren zieleni
nieurzadzonej na gruntach rolnych ( okolo 38% powierzchni dzialki), MN- teren zabudowy mieszkaniowej
jednorodzinnej oraz zabudowy zagrodowej ( okolo 6% powierzchni dziatki). Dla przedmiotowego obszaru nie
przystapiono do zmiany miejscowego planu zagospodarowania terenu.

Dokonujac wyceny biegla zastosowala podejScie poréwnawcze, metoda poréwnywania parami zgodnie z
Rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego. Biegla przeanalizowala transakcje nieruchomos$ciami o przeznaczeniu podobnym do przeznaczenia
nieruchomos$ci wycenianej ( bioragc pod uwage mieszang funkcje gruntu), a majace miejsce na terenie gminy D.i
bioragc pod uwage rdzne przeznaczenie wycenianej nieruchomosci w oparciu o zapisy zawarte w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwala nr (...)Rady Gminy D.z dnia 31 marca 2005r.

Na podstawie analizy rynku rzeczoznawca ustalita cechy cenotworcze i ich procentowy wplyw na warto$c
nieruchomoéci. Biegla przyjela do bezpos$rednich poréwnan nieruchomosci, ktore spelnialy warunek podobienistwa.
Roznice w cechach cenotworczych zostaly skorygowane poprzez zastosowanie odpowiednich wspoélczynnikow
korygujacych ( ustalonych na podstawie wag cen), tak , aby material poréwnawczy byl jak najbardziej podobny.

Dowdéd: operat szacunkowy k-44-72.

Powdd A. G. odwolal sie od decyzji dotyczacej wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z grudnia 2009 r. do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W., wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja oplaty uzytkowania wieczystego
jest nieuzasadniona, badz tez jest uzasadniona w innej wysoko$ci, tj. znacznie nizszej niz zaoferowana przez organ.

W uzasadnieniu swojego odwolania powod zakwestionowal przedstawiong w operacie szacunkowym warto$é
nieruchomodci, wskazujac, iz jego zdaniem jest ona razaco zawyzona, nie uwzglednia obecnej sytuacji gospodarczej
na rynku nieruchomos$ciami i jego zalamania oraz nie oddaje realnej warto$ci przedmiotowej nieruchomoéci.



Skarzacy podnidst, iz przedmiotowa nieruchomoé¢ to staw wraz z terenem nadbrzeznym i gruntem niezabudowanym.
Teren jest poroé$niety trawa, chwastami, krzewami bez wartoSci rynkowej. Skarzacy podal, iz na przedmiotowej
nieruchomos$ci nie prowadzi dzialalnoSci gospodarczej z uwagi na jej nierentowno$¢. Ponadto w okresie pomiedzy
sporzadzeniem jednego i drugiego operatu przeznaczenie terenu okre$lone w miejscowym planie zagospodarowania
terenu nie uleglo zmianie. Nie poczyniono réwniez zadnych nakladéw na nieruchomoéé, ktére zwiekszalyby jej
warto$¢. Zdaniem skarzacego rzeczoznawca dokonujac wyceny rzeczowej nieruchomos$ci winien wzig¢ pod uwage
transakcje nieruchomoéciami w roku dokonywania przedmiotowej wyceny, kiedy to w poréwnaniu z rokiem 2008
zmniejszylo sie w sposob widoczny zainteresowanie na rynku obrotem nieruchomos$ciami, jak i takze nastapil spadek
ich cen.

Dowdéd: wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona
baqdz tez, ze jest uzasadniona w innej wysokosci z dnia 12 stycznia 2010 r. k-35-38.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. orzeczeniem z dnia 05 lipca 2011 r. po rozpatrzeniu odwotania powoda
o ustalenie, ze dokonana przez Dyrektora (...) Oddzial Terenowy we W. aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, stanowigcej wlasnos§é Skarbu Panstwa jest nieuzasadniona lub
tez jest uzasadniona w innej wysokos$ci oddalilo wniosek.

W orzeczeniu SKO we W. podnioslo, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego rzeczowej
nieruchomosSci zostala dokonana zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa. Dowodem takim jest chociazby
wycena nieruchomo$ci, sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego w formie operatu szacunkowego, w ktérym
rzeczoznawca przedstawia przebieg wyceny i ustala warto$¢é nieruchomosci. W ocenie SKO przedstawiony przez
wlaéciciela gruntu operat szacunkowy wyceny rzeczowej nieruchomosci sporzadzony zostal z zachowaniem wymogéw
okreslonych w obowiazujacych przepisach z zakresu wyceny nieruchomogci, a tym samym nalezy go uznac za dowod
wzrostu warto$ci przedmiotowego gruntu.

Dowdéd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z dnia 05 lipca 2011 r. k-25-26.

W niniejszej sprawie zostala sporzadzona pisemna opinia przez bieglego sadowego mgr inz. arch. E. C. dotyczaca
okreslenia wartosci rynkowej gruntu polozonego w miejscowosci P., gmina D. dla potrzeb aktualizacji oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego. Warto$¢ gruntu biegly okreslil na poziomie cen z grudnia 2009 r.

Biegla dokonala analizy dokumentacji znajdujacej sie w ksiedze wieczystej Kw nr (...), prowadzonej dla rzeczowej
nieruchomoéci, wskazujac w swojej opinii, iz z dokumentéw znajdujacych sie w w/w ksiedze wieczystej wynika, ze w
dniu 25 maja 1995r. od (...)we W.powdd nabyt prawo uzytkowania wieczystego do dziatki o numerze (...)o powierzchni
8,69 ha, dla ktorej miejscowy plan Gminy D.( uchwala nr (...)z dnia 09.12.1994r.) przeznaczy! ten teren na cele rolne.

Dokonujac wyceny przedmiotowej nieruchomos$ci biegla wskazala, iz warto§¢ rynkowa dla aktualnego sposobu
uzytkowania oznacza warto$¢ rynkowa, przy przyjeciu dodatkowego zalozenia, ze nieruchomos$é bedzie nadal
wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem jej uzytkowania. Przy czym aktualny sposob uzytkowania nie musi
odnosi¢ sie do faktycznie prowadzonej dzialalno$ci na opiniowanej nieruchomosci. Biegla powolala sie na §28 ust.5
Rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego w my$l ktérego to przepisu,
warto$¢ nieruchomosci okre$la sie wedlug stanu i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo
wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem
celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste (...). Biegla podniosla, iz biorgc pod uwage
cel wyceny to jest aktualizacja oplaty rocznej w zwigzku z oddaniem nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste,
nadrzedng kwestig jest uwzglednienie postanowien zawartych w dokumencie przekazujacym grunt w uzytkowanie
wieczyste. W szczegdlnoSci nalezy bra¢ pod uwage informacje zawarte w dokumentach stanowiacych podstawe wpisu
w ksiegach wieczystych dotyczacych celu na jaki opiniowana nieruchomos$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste
oraz sposobu korzystania z nieruchomosci. Konsekwencjg takiego stanu prawnego jest rowniez tre§é art.72 ust.3
Ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, iz wysoko$¢ stawki rocznej uzalezniona jest od celu na jaki nieruchomo$c
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, a nie przeznaczenie terenu wynikajacego z przepisu prawa miejscowego. W



konsekwencji biegla wskazala, iz dokonujac szacowania nieruchomosci dla celéw aktualizacji oplaty rocznej nalezy
zachowa¢ zgodno$¢ z celem oddania przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Informacje zawarte w
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz przeznaczenie wynikajace z planow
miejscowych w przypadku szacowania dla omawianego celu nabieraja rangi informacji dodatkowych przykladowo
informujac o wadach czy zaletach wycenianych nieruchomoéci.

Oszacowania warto$ci rynkowej rzeczowej nieruchomosci biegla dokonala wedlug podejscia porownawczego metoda
korygowania ceny Sredniej. Biegla wskazala, iz podejScie porownawcze stosuje sie przy zalozeniu, ze znane sg ceny
transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej, warunki dokonania transakgeji, a takze cechy
wplywajace na te ceny, a zwlaszcza na ich zr6znicowanie. Dalej biegla podniosla, iz przy metodzie korygowania
ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co
najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji, a takze cechy tych nieruchomosei.

W swojej opinii biegla podala, iz uwzgledniajac cel wykonania operatu to jest aktualizacja oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste oraz biorgc pod uwage, iz nie nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z nieruchomo$ci,
za nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej, przyjmuje sie nieruchomosci o przeznaczeniu zbieznym z
przeznaczeniem gruntu w chwili oddania w uzytkowanie wieczyste. Tym samym biegla przeanalizowala transakcje
nieruchomos$ciami gruntowymi, niezabudowanymi o powierzchni od 1,0 do 10,0 ha bedace w uzytkowaniu rolniczym
w okresie od stycznia 2008 r. do pazdziernika 2009r. , za$ ich opis umiesScila w swojej opinii.

Biegla wskazala, iz warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okre§la sie w drodze korekty ceny
nieruchomoéci podobnych wspoélezynnikami korygujacymi. W konsekwencji biegla przyjela warto$¢ rynkowa prawa
wlasno$ci gruntu, na kwote 202.500,00 zl.

W zwigzku z wniesionymi zastrzezeniami do tejze opinii przez obie strony postepowania biegla w caloSci podtrzymala
jej tresé.

W szczegdblnosSci wskazala, iz zbadala dostepna dokumentacje prawna i przeanalizowala tres¢ ksiegi wieczystej nr
(...Joraz ksiegi wieczystej nr (...)wraz z dokumentacja znajdujaca sie w obu ksiegach wieczystych. Tym samym biegla
podniosla, iz przedstawila aktualny stan prawny nieruchomo$ci w swojej opinii w oparciu o w/w dokumenty. I
tak z treéci dokumentéw wynikalo, iz w dniu 12 lutego 1993r. Wyzsza Szkola Rolnicza otrzymata w uzytkowanie
grunt o strukturze typowo rolnej. Teren w dniu przekazania w uzytkowanie, w og6élnym planie zagospodarowania
gminy oznaczony byt symbolem RP kwalifikujacym, go jako uprawy polowe ( uchwala Rady Narodowej Gminy w
D., numer (...)z dnia 12.10.1990r.). Stan ten zostal takze utrzymany w nastepujacej kolejno uchwale nr(...)z dnia 09
grudnia 1994r., ktéra takze przeznaczala ten teren na cele rolne. Ponadto aktualny zapis planu zagospodarowania
przestrzennego przeznaczyl nieduzy fragment nieruchomosci na cele zabudowy mieszkaniowej, grunt ten na dzien
ogledzin nie zostal zabudowany, nie jest tym samym wykorzystywany na cele mieszkaniowe, tym samym do dnia
ogledzin nie nastapila trwala zmiana sposobu korzystania z rolniczego na mieszkaniowe. Biegla kategorycznie
wyjasnila, iz przyjecie wprost przeznaczenia nieruchomosci wynikajacego z planéw miejscowych obowigzujacych
w dacie aktualizacji oplaty jest podej$ciem blednym i nie moze by¢ stosowane w przypadku tego typu operatow.
Biegla odniosla sie rowniez do zarzutdw w zakresie procedury szacowania, wskazujac, iz dokonala ona analizy rynku
nieruchomos$ci gruntowych przeznaczonych do uzytkowania rolniczego. Ponadto w zakresie zarzutéw dotyczacych
przyjetych cech nieruchomosci podobnych do wielko$ci ich wag w dobranym zbiorze nieruchomosci podobnych biegla
podniosla, iz przenalizowala wplyw cech wystepujacych w zbiorze na poziom cen. Biegla podala, iz za jednostke
poréwnawcza przyjela 1 ha fizyczny gruntu, ponadto wyjasnila, iz stan rynku odzwierciedla zachowania uczestnikow
transakcji kupna-sprzedazy. W odniesieniu zatem do atrybutu ,,powierzchnia” standardowym zachowaniem rynku
jest sytuacja , iz male nieruchomosci najszybciej znajduja kupcow. Analogicznie zatem grunty o duzych arealach
osiggaja ceny transakcyjne najwieksze, lecz ceny jednostkowe sg na poziomach niskich. Biegla odniosla sie rowniez
do zarzutu dotyczacego ksztaltu nieruchomosci, ktory , jak podniosla, jedynie we wschodniej czeSci nieruchomoéci
nosi znamiona figury prostokatnej , natomiast od jej strony zachodniej mocno zaweza sie, aby uzyskaé ksztalt



trojkatny. Ksztalt nieruchomosci gruntowej stanowi wielokat zblizony do formy trdjkata prostokatnego i stanowi
rozlog rozciggniety. Biegla podala rowniez, iz na terminie ogledzin nie stawila sie strona pozwana, a tym samym do
opinii pisemnej biegla dolaczyla dokumentacje przekazana jej przez powoda, aby strony mialy mozliwos§¢ wgladu do
tresci przekazanych dokumentéw. Dokumentacja ta dotyczyla robot odbudowy i modernizacji stawoéw planowanych
do wykonania w koricu lat 70-tych przez wlasciciela gruntu.

Narozprawie w dniu 04 marca 2013r., na ktéra nie stawily sie strony i ich pelnomocnicy procesowi, biegla podtrzymata
w calo$ci swoja opinie pisemna oraz opinie uzupekhiajaca. Dodatkowo podniosla, iz jest to jedyny przypadek sytuacji
szacowania nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste, gdy brane jest pod uwage przeznaczenie nieruchomosci
w pierwszej kolejnosci , czyli przeznaczenie w chwili oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, a w dalszej
kolejnoéci brane sg pod uwage warunki zagospodarowania przestrzeni. Stad tez, jak podala biegla, musiala zbadaé
wszystkie dostepne dokumenty, aby jak najwiecej dowiedzie¢ sie o przedmiotowej nieruchomosci, a w szczegdlnoSci
szukala dokumentu, z ktérego by wprost wynikalo na jaki cel Skarb Panstwa oddal przedmiotowa nieruchomos¢.
Pierwszym z nich to byt dokument stanowigcy protokél zdawczo-odbiorczy, gdzie strong zdajaca byt Zespét (...), a
strong przejmujaca Wyzsza Szkota Rolnicza. Z tresci tego protokotu wynikalo, iz nieruchomo$¢ ma charakter rolny,
to wynikalo tez ze specyfiki instytucji zdajacej i przejmujacej. Biegla podala, iz jej celem w trakcie ogledzin, na ktore
stawil sie wylacznie powod, bylo uzyskanie informacji czy nieruchomo$é posiada inne cechy niz ujawnione do tej pory
w aktach, a w szczegblno$ci cechy ujawnione w dacie sporzadzania operatu i w dacie wypowiedzenia wysoko$ci oplaty,
czyli na dzien 14 grudnia 2009r. Druga rzecza, jaka biegla sprawdzala w trakcie ogledzin, bylo ustalenie czy nie doszlo
do trwalej zmiany sposobu korzystania z dzialek gruntu, tj. czy nie doszlo do ich zabudowy jednorodzinnej. W trzeciej
kolejnosci biegla badata plan miejscowy w Urzedzie Gminy, ktéry to w 2009r. cze$¢ opiniowanej nieruchomosci
przeznaczyl na cele zabudowy jednorodzinnej. Biegla wyjasnila, iz sa to trzy determinujace elementy dotyczace
zapoznania sie z nieruchomogcia. Biegla podala, iz w czasie ogledzin stwierdzila, ze nie doszlo do zmiany przeznaczenia
nieruchomoéci. Cel rolny przeznaczenia nieruchomosci takze zostal zachowany i to bylo dla bieglej wytyczna dla
wykonania wyceny aktualizacji oplaty rocznej. Biegla zwrocila uwage, iz zapis § 28 Rozporzadzenia Rady Ministréw
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, a konkretnie ust. 5 nie byt doprecyzowany
co moglo powodowac rbézne interpretacje, a w roku 2011r. nastgpita nowelizacja przepiséw i tych watpliwoéci juz
nie ma. Biegla wskazala, iz zastosowala ten przepis po zmianie, ale sporzadzajac inne opinie przed 2011r. réwniez
stosowala to samo podejécie. Biegla podala, iz strona pozwana podniosla zarzut dotyczacy przyjecia poszczegélnych
cech rynkowych nieruchomoéci. Jest to jednak uznaniowe, drugorzedne. Biegla wyjasnila, iz kwestia np. ksztaltu
nieruchomosci co neguje strona przeciwna nie ma az takiego znaczenia dla warto$ci tej nieruchomosci. Istotny
jest ten pierwszy element, czyli cel na jaki nieruchomo$é¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, np. warto$é
nieruchomodci rolnej za tha wynosi kilkadziesiat tysiecy, a w przypadku nieruchomosci pod zabudowe za 1m wynosi
kilkadziesiat lub kilkaset zlotych. Biegla wyjasnila takze, iz otrzymala od powoda dokumentacje dotyczaca prac
przeprowadzonych na tej nieruchomosci. Dopytywala sie powoda o stan nieruchomos$ci w 2009r. Powod przedstawit
tylko wstepny kosztorys robot, ktére mialy by¢ wykonane 20 lat wezeéniej. Biegla wyjasnila, iz nie posiada zadnych
dokumentoéw potwierdzajacych, ze te prace zostaly faktycznie wykonane, a pierwszy dokumenty nosi date z 1993r.,
kiedy powdd nie byl jeszeze uzytkownikiem wieczystym. Biegla podniosla, iz posiada kosztorys wstepny, ale nie
dysponuje zadnymi protokolami odbioru potwierdzajacymi, ze takie prace jak w kosztorysie zostaly wykonane przez
uzytkownika wieczystego.

Dowéd: opinia bieglego sqdowego mrg inz. arch. E. C. k-160-196 budowlanego oraz opinia
uzupelniajagca tegoz bieglego k-223-226, zeznania bieglej E. C. k-243-244.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powdd A. G.jest wspoluzytkownikiem wieczystym gruntéow stanowiacych dzialki o numerach (...)AM1 o lacznej
powierzchni 8,6867 ha polozonych w obrebie P., gmina D., w udziale 3/5, dla ktérych Sad Rejonowy w Oleénicy
prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), a bedacych wlasnoscia (...)Oddzial Terenowy we W.. Tytulem uzytkowania
gruntu nalezacego do Skarbu Pafistwa uzytkownicy wieczySci zobowigzani sg ( zgodnie z tre$ciag Ustawy o



gospodarce nieruchomos$ciami-art.71, art.72) do ponoszenia oplat rocznych, ktérych wysoko$é ustala sie wedlug
stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art.67 cytowanej wyzej Ustawy.

Pismem z dnia 14 grudnia 2009 r. (...)Oddzial Terenowy we W.powiadomila uzytkownika wieczystego o
wypowiedzeniu z dniem 31 grudnia 2009 r. dotychczasowej oplaty rocznej -448,20 z1, ustalajac nowa oplate na kwote
8698,77 zl, za$ jako podstawe sposobu wyliczenia warto$ci nieruchomosci podala art.30 ust. 1 Ustawy z dnia 19
pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami, wskazujac, iz oplata ta zostala ustalona w oparciu o wycene
rzeczoznawcy majatkowego z dnia 14 pazdziernika 2009 r.

Zgodnie z art.17b ust. 1 Ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa ( Dz. U., Nr 2012, poz.1187) oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego wynosi w odniesieniu do
nieruchomosci Zasobu wykorzystywanych na cele rolne 1% warto$ci nieruchomosci ustalonej w sposéb okreslony w
art.30 ust. 1, z tym, iz warto$¢ gruntu rolnego mozna ustali¢ w sposoéb okreslony w art.30 ust. 2.

W mysél przepisu art.30 ust. 1 cytowanej wyzej Ustawy cene nieruchomosci Zasobu ustala sie w wysoko$ci nie nizszej
niz warto$¢ tej nieruchomosci okre$lona przy zastosowaniu sposobdw jej ustalania przewidzianych w przepisach o
gospodarce nieruchomos$ciami. Powyzsza regulacja odwoluje sie do Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami ( Dz. U. Nr 115, poz. 741), ktéra w art.152 ust. 2 i 3 okreSla, iz wyceny nieruchomos$ci dokonuje
sie przy zastosowaniu podej$¢ poréwnawczego, dochodowego, kosztowego albo mieszanego, zawierajacego elementy
podejsé poprzednich. Przy zastosowaniu podejsScia porownawczego lub dochodowego okresla sie warto$¢ rynkowa
nieruchomodéci (...). PodejScie poréwnawcze polega na okre§leniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu , ze warto$é
ta odpowiada cenom , jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny
te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne do nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. PodejScie poréwnawcze stosuje sie , jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomoéci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej (art.153 ust.1 cyt. wyzej Ustawy).

Obowiazujacym aktem prawnym, ktéry reguluje sposob ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej
oddawanej w uzytkowanie wieczyste, w tym takze aktualizacje oplat z tego tytulu jest Rozporzadzenie Rady Ministréw
z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr. 207,
poz. 2109).

W §28 tegoz Rozporzadzenia wskazano, iz na potrzeby ustalenia ceny nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej
oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytutu okresla sie jej warto$c¢ jako przedmiotu prawa
wlasnoS$ci, stosujac podejScie porownawcze. Przy okre$laniu tej warto$ci stosuje sie ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnoéci ( §29 Rozporzadzenia).
W mys$l §28 ust.5 w/w Rozporzadzenia warto$¢ nieruchomosei okresla sie wedlug stanu i cen na dzien oddania
nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomos$ci i cen na dzien aktualizacji oplat z
tytulu uzytkowania wieczystego , z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste, z zastrzezeniem art.73 ust.2 Ustawy. Réwnocze$nie zgodnie z brzmieniem art.155 ust.1 pkt 7 Ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne i dostepne dane
o nieruchomosciach, zawarte w szczegdlnoSci w umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedacych
podstawa wpisu do ksigg wieczystych (...). Konsekwencja tego jest zapis zawarty w treSci art.72 ust 3 Ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami, iz wysoko§¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$é gruntowa zostala oddana.

W przedmiotowej sprawie biegly sadowy mgr inz. arch. E. C. w oparciu o tre$¢ art.154 ust. 1 Ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami ( Dz. U. Nr 115, poz. 741) dokonala wyboru wlasciwego podejScia i
techniki szacowania rzeczowej nieruchomosci stosujac podejécie porownawcze metoda korygowania ceny $redniej.
Stosujac podejécie poréwnawcze biegla poréwnala ceny transakcyjne nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny, wybierajac transakcje, jakie mialy miejsce na rynku w okresie od 01 czerwca 2008r.
do 14 pazdziernika 2009r. W tabeli na stronie 13 swojej opinii ( k-173 a.s.) biegla przedstawila ich opis. Ponadto



biegla przeanalizowala transakcje, ktorych przedmiotem byly nieruchomosci gruntowe, niezabudowane o powierzchni
od 1,0 do 10,0 ha bedace , podobnie jak nieruchomo$¢ wyceniana, w uzytkowaniu rolniczym. Jednostkowe ceny
transakcyjne prawa wlasnoSci gruntu zawieraly sie w przedziale od 18.258 zl/ha do 48.387 zl/ha. Natomiast cena
Srednia wyniosla 40.468 zl/ha. Najwiekszy wplyw na warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci gruntowej miat
jej areal ( 40%), mniejszy natomiast klasa gleby i przydatnoéé rolnicza ( 30 %), dostepnos$¢ drogowa (10%),
warunki otoczenia ( 10%) i ksztalt (10%). Suma wspolczynnikow korygujacych uwzgledniajaca réznice w cechach
nieruchomoéci przyjetych do bezposrednich poréwnan zostala okre$lona na o, (...). Oznacza to, ze szacowana warto$c
przedmiotowej nieruchomosci zblizona jest do Sredniej ceny wystepujacej na rynku. Na tej podstawie biegla sadowa
ustalila warto$¢é rynkowa wycenianej nieruchomosci gruntowej na kwote 202.500,00 zlotych.

W ocenie Sadu opinia zostala sporzadzona w sposéb prawidlowy i klarowny. Zdaniem Sadu biegla uzasadnila
zastosowanie okreslonej metody szacowania, powolujac sie w tym zakresie na obowiazujace akty prawne, pozwalajace
na wybor okre$lonej metody przy wycenie nieruchomosci gruntowej. Zdaniem Sadu biegla nie naruszyta tu zasad
szacowania warto$ci nieruchomosci okreSlonych w Ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami i Rozporzadzeniu
Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. W ocenie Sadu opinia zostala sporzadzona w sposob rzetelny oraz
wnikliwy, a zatem nie ma podstaw do jej kwestionowania. Sad jednocze$nie zauwaza, iz biegla zar6wno w swojej
pisemnej opinii uzupekiajacej, jak i na rozprawie w dniu 04 marca 2013r. , na ktéra nie stawila sie zadna ze
stron, ani tez ich pelnomocnicy procesowi w sposob logiczny i czytelny odniosta sie do wszelkich zarzutéw stron
postepowania, podtrzymujac w calej rozciaglosci swoja opinie gtéwng i uzupelniajaca. W ocenie Sadu zarzut glowny
strony pozwanej dotyczacy wziecia pod uwage przez biegla w pierwszej kolejnosci przeznaczenia nieruchomoéci w
chwili oddania jej w uzytkowanie wieczyste, a dopiero w dalszej kolejno$ci warunkéw zagospodarowania przestrzeni
przy sporzadzaniu wyceny tejze nieruchomosci, zostat przez biegla uzasadniony i wyjasniony w spos6b dostateczny
z powolaniem sie na konkretne i obowigzujace w tym zakresie przepisy prawa. Biegla opisala réwnocze$nie, jakie
przedsiewziela czynno$ci celem wykonania wyceny nieruchomoéci dla potrzeb aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego, jakimi dokumentami sie podparla ustalajac przeznaczenie nieruchomo$ci i dlaczego uznala te dokumenty
za wystarczajace. Biegla odniosla sie do wszystkich zarzutéw strony pozwanej, w tym takze do zarzutu powoda
w zakresie poczynienia nakladéw na przedmiotowa nieruchomos$é przez skarzacego i uzasadnila swoje stanowisko
w zakresie nie uwzglednienia w warto$ci nieruchomo$ci prac przeprowadzonych na dzialkach gruntu przez jej
uzytkownika wieczystego, ktore to stanowisko Sad podziela w calej rozciagloéci.

W tych okoliczno$ciach Sad uznat opinie bieglej mgr inz. arch. E. C. za rzetelng i stanowigca podstawe do ustalenia
rzeczywistej wartoSci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda A. G. w udziale 3/5.

W tych okoliczno$ciach Sad ustalil oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomo$ci bedacej w
uzytkowaniu wieczystym powoda A. G. w udziale 3/5 za nieuzasadniona ponad kwote 1215 zlotych zl, dalej idace
powddztwo Sad oddalil. Orzeczenie o kosztach Sad oparl na tresci art.100 k.p.c. Powod wygral w 86%, strona pozwana
wygrala w 14%. Koszty powoda to 413 zl, 1200 zl, 117 z}=1630 zl, koszty strony pozwanej 2000z}, 1962,05 z1, 1200
z}, 540,54 7}=4702,59 zl, laczne koszt stron to 6332,59 zlotych. Z tego 86 % stanowi kwote 5446,02 z}-4702,59 zl, co
daje 743,43 zt.



