Sygnatura akt I C 596/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

28 listopada 2018 1.

Sad Rejonowy w Kamiennej Gorze I Wydzial Cywilny w nastepujgcym skladzie:
Przewodniczacy: SSR Marek Dziwinski

Protokolant: Anna Kolatek

Ppo rozpoznaniu na rozprawie w dniu 14 listopada 2018 r. w Kamiennej Gorze
sprawy z powéodztwa L. D., M. D.

przeciwko (...)

o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

I ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej o powierzchni
0,1338 ha dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...) jest uzasadniona od 1 stycznia 2016 r. w kwocie 1.063,20
zt;

IT dalej idace powoddztwo oddala;

IIT zasadza solidarnie od powodéw L. D. i M. D. na rzecz strony pozwanej Skarbu (...)kwote 70,20 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu.

IV przyznaje bieglej M. T. od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Kamiennej Gorze kwote 392,74 zt tytulem
wynagrodzenia za udzial w rozprawie w dniu 14.11.2018 r.

V nakazuje powodom L. D. i M. D. aby uicili solidarnie na rzecz Skarbu Pahstwa — Sadu Rejonowego w Kamiennej
Gorze kwote 1.171,59 zt tytulem wydatkow wylozonych przez Skarb Panstwa, za$ stronie pozwanej (...)nakazuje aby z
tego tytulu uiscila na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Kamiennej Gérze kwote 2.607,74 zt.

Sygn. akt I C 506/16

UZASADNIENIE

(...)pismem z 26 listopada 2015 r. wypowiedzial powodom M. D. i L. D., bedacymi uzytkownikami wieczystymi
nieruchomoéci gruntowej polozonej w K., obreb 6, oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr (...) o pow. 0,1338 ha,
obowiazujaca dotychczas wysoko§¢ oplaty rocznej i zaoferowal przyjecie nowej oplaty poczawszy od 1 stycznia 2016
roku w wysokoéci: za 2016 rok w kwocie 1 380 zl, za 2017 rok w kwocie 1 633,50 zl, za 2018 rok i lata nastepne w
kwocie 1 887 zl.

L. D. zakwestionowal wysoko$¢é nowej oplaty rocznej i wniost odwotanie do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w J.. W odwotlaniu podniést, ze brak bylo przeslanek do aktualizacji oplaty i zarzucil, ze operat szacunkowy byt
sporzadzony nieprawidlowo.

Samorzadowe Kolegium Odwotawcze w J., rozpoznajac powyzsze odwolanie, uznalo, ze aktualizacja oplaty rocznej
byla nieuzasadniona.



(...)wnioslt sprzeciw do orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w zwigzku z czym organ ten przekazal
wniosek tutejszemu sagdowi w trybie przepisu art. 80 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. W sprzeciwie
(...) wniosl o ustalenie, ze od dnia 1 stycznia 2016 r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej stanowiacej wlasnosé Skarbu Panstwa polozonej w K., obreb 6, w granicach dzialki nr (...) o pow. 0,1338
ha, wynosi 1 887 zl. Ponadto (...)wnioslt o zasadzenie kosztéw procesu.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Skarb Panstwa jest wladcicielem nieruchomoé$ci polozonej w K. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialki o numerze
ewidencyjnym (...) o powierzchni 0,1338 ha, oddanej w uzytkowanie wieczyste L. D. i M. D. na prawach wspoélnos$ci
ustawowej majatkowej malzenskiej, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

(okolicznoéci bezsporne)

(...)wypowiedzial powodom dotychczasowa wysokoé¢ oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste poczawszy od 1
stycznia 2016 roku i zaproponowat nowa wysoko§é: za 2016 rok w kwocie 1 380 zl, za 2017 rok w kwocie 1 633,50 zl,
za 2018 rok i lata nastepne w kwocie 1 887 zl, powolujac sie na operat szacunkowy nieruchomosci sporzadzony przez
rzeczoznawce majatkowego J. S. (1), w ktérym okre$lono warto$é przedmiotowej nieruchomoséci gruntowej na kwote
62 900,00 zl. Wysoko$¢ oplaty wyliczono jako warto$¢ gruntu x stawka 3%. L. D. wniést odwolanie do Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w J., ktore zostalo uwzglednione. Na orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
sprzeciw zlozylo (... )w K..

Dowody: wypowiedzenia oplaty z 26.11.2015 r. k. 30, operat szacunkowy nieruchomosci k. 31-70, orzeczenie SKO k.
5-9, sprzeciw k. 2-3.

Warto$¢é przedmiotowej nieruchomos$ci wynosi 35 440,00 zt. Podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomo$ci od 1 stycznia 2016 r. bylo uzasadnione do kwoty 1 063,20 zl.

Dowody: opinia o warto$ci nieruchomosci bieglej M. T. z 10.02.2017 1. k. 95-133, wyja$nienia do opinii k. 205, pisemna
opinia uzupelniajaca bieglej M. T. z dnia 2.03.2018r. k. 221-259, wyja$nienia do opinii k. 313.

Sad zwazyl co nastepuje:

Ustalen stanu faktycznego dokonano w oparciu o dokumenty zebrane w postepowaniu administracyjnym oraz
w oparciu o opinie bieglej rzeczoznawcy majatkowej M. T.. Autentyczno$é powyzszych dokumentéw nie byla
kwestionowana i nie budzita watpliwosci. Dla rozstrzygniecia sprawy konieczne bylo ustalenie warto$ci nieruchomoscei
uzytkowanej przez L. D.i M. D..

W tym zakresie ustalen dokonano w oparciu o opinie bieglej rzeczoznawcy majatkowej M. T.. Biegla ta wykonala
najpierw opinie pisemng z dnia 10 lutego 2017 r., ktéra nastepnie uzupelnila. W ocenie Sadu koncowe stanowisko
rzeczoznawcy pozwalalo na dokonanie oceny rzeczywistej wartoSci nieruchomosci potozonej przy ul. (...). W opinii
biegla sadowa (podobnie jak to uczynit w operacie J. S. (2) na potrzeby postepowania administracyjnego) zastosowala
podejécie pordwnawcze i metody korygowania ceny Sredniej. Zgodnie z przepisem § 28 ust. 1 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
na potrzeby ustalenia ceny nieruchomoéci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz
aktualizacji oplat z tego tytulu okreSla sie jej warto$¢ jako przedmiotu prawa wlasno$ci, stosujac podejécie
poréwnawecze. Znane byly ceny nieruchomo$ci podobnych bedacych przedmiotem obrotu. Wybér metody uzasadnial
fakt, ze rzeczoznawca dysponowala wiedza o co najmniej kilkunastu nieruchomos$ciach podobnych, warunkach
zawarcia transakeji oraz cechach nieruchomosci. Tym samym biegla mogla dokonaé korekty stosujac wspotezynnik
korygujacy. Nalezy wskaza¢, ze wydajac opinie, M. T. dokonala ogledzin nieruchomosci, a takze dysponowala
dokumentami w postaci miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ksiega wieczysta, mapa ewidencyjna,
mapa zasadniczg, wypisem z rejestru gruntdéw oraz decyzjami dzialowymi Burmistrza i decyzja wojewody. Dziatka



oddana w uzytkowanie wieczyste na rzecz L. D. i M. D. byla dzialka niezabudowana, uzbrojona w takie media jak
prad, gaz, woda. Dokonujac jej wyceny nalezalo przyjaé faktyczny sposéb jej uzytkowania — byla uzywana do celow
produkeyjnych. W mysl przepisu § 28 ust. 4 cyt. rozporzadzenia warto$ci nieruchomosci, o ktérych mowa w ust. 1-4,
okredla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug
stanu nieruchomo$ci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, z uwzglednieniem celu, na
jaki nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z zastrzezeniem art. 73 ust. 2 ustawy. Z decyzji Wojewody
(...) (k. 125-129) wynikatlo, ze cel oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste zostal okreslony jako produkcyjny.
Biegla stusznie podniosla, ze w uchwale nr XXI/115/12 Rady Miejskiej w K. z 30 maja 2012 r. za ,tereny zabudowy
produkcyjnej” rozumie sie réwniez tereny shuzace do obstugi komunikacji. W tych warunkach nalezalo dokonaé
oszacowania przyjmujac zalozenie, ze sporna dzialka zostala przeznaczona do celéw produkeyjnych. Zdecydowalo to o
konieczno$ci uzupeknienia przez biegla opinii poprzez wyeliminowanie ze zbioru nieruchomosci podobnych branych
do poréwnania, tych ktére odbiegaly przeznaczeniem od przeznaczenia wynikajacego z celu oddania nieruchomosci
w uzytkowanie wieczyste. W oparciu o takie zalozenia biegla sadowa wycenila wartos§¢ nieruchomosci na 35 440 zl.
Znaczna cze$¢é zarzutow do opinii dotyczyla blednego przyjecia transakeji do poréwnania. Nalezy zaakcentowac, ze
to do kompetencji bieglej nalezy wybor transakeji z rynku lokalnego. Nie dopatrzono sie w tym zakresie zadnych
uchybien. Ponadto biegla przekonujaco wykluczyla zeby braé¢ pod uwage transakcje nieruchomosci wskazanych przez
strone pozwana, gdyz stanowily one nieruchomos$ci zabudowane ( co wynika z tresci ksiag wieczystych k. 303-312) i
nie nadawaly sie do poré6wnania dla dzialki nr (...). Co rowniez istotne, bieglta wprawdzie wziela pod uwage transakcje
po dacie dokonania aktualizacji, jednak dokonala ona aktualizacji ceny na dzien 31.12.2015 .

Nalezy podnie$¢, ze w wyroku z dnia 21 lipca 2016 r. Sad Apelacyjny w Szczecinie, sygn. I ACa 879/14 wypowiedzial
poglad, ze operat szacunkowy stanowi dowdd z opinii bieglego, ktéry podlega ocenie jak kazdy dowdd — z
zastosowaniem swobodnej oceny dowodoéw wyrazonej w przepisie art. 233 kpe. Ponadto sam fakt niezadowolenia
strony z wywodow bieglego nie moze stanowié¢ podstawy do powolywania kolejnych bieglych, az do czasu gdy ktoras
z opinii bedzie zbiezna z jej twierdzeniami. Tutejszy sad, podzielajac to stanowisko, uznal, ze uzupeliajaca opinia
bieglej M. T. byla pelna, jasna oraz dawala podstawe do weryfikacji podjetych przez organ administracyjny czynnosci.
W tych warunkach nalezalo oddali¢ wniosek strony pozwanej o dopuszczeniu dowodu z opinii innego bieglego.

Zgodnie z treécig przepisu art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ( Dz.U. 1997
Nr 115, poz. 741 t.j. Dz.U. 2004 Nr 261, poz. 2603), za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
pobiera sie oplate i oplaty roczne. Na mocy art. 72 ust. 1 ustawy oplaty roczne z tytulu uzytkowania wieczystego ustala
sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomoéci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67. Niewatpliwe jest, ze
nieruchomo$é gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele przemyslowe, a co za tym idzie, wysoko$é
stawki procentowej oplaty rocznej wynosi — stosownie do art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy — 3 % ceny.

Jak stanowi art. 77 ust. 1 wysoko§¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze
by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$¢é tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Z zastrzezeniem
ust. 2, zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartosci
nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty. Zgodnie z ust. 3 ustawy aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie
z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartosSci nieruchomoéci
gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Przebieg postepowania administracyjnego i przekazanie sprawy do sagdu odbyly sie wedlug regul opisanych w
przepisach art. 78 — 80 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Sad rozpoznajacy sprawe, nie bedac zwigzany poprzedzajagcym postepowaniem administracyjnym i po dokonaniu
stosownych ustaleni na podstawie dowodu z opinii bieglego sadowego w zakresie szacowania nieruchomosci przyjal,
ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty wynosila 35 440 zl. Przy zalozeniu,
ze obowigzywala 3 % stawka procentowa od warto$ci nieruchomoéci (art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy), nowa stawka oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego winna wynosic 1 063,20 zt.



Sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia dotychczasowej wysoko$ci przez
wlasciciela nieruchomosci i okresla wysoko$¢ naleznej oplaty obowiazujacej od 1 stycznia roku nastepujacego po
dokonaniu wypowiedzenia, na co zwréocil uwage Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 77 lutego 2014 r., sygn. akt III CZP
111/13 ( zob. uchwala SN z 7.02.2014 r. III CZP 11/13 numer 750485, Legalis ).

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych wyzej rozwazan zasadne bylo ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoséci gruntowej o powierzchni 0,1338 ha dla ktérego prowadzona jest ksiega
wieczysta (...) jest uzasadniona od 1 stycznia 2016 r. w kwocie 1.063,20 zl, 0 czym orzeczono w punkcie I wyroku. Dalej
idace powodztwo nalezalo oddalic.

Koszty procesu zostaly stosownie rozdzielone. Zgodnie bowiem z przepisem art. 100 zd. 1 k.p.c. w razie czeSciowego
tylko uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Strona pozwana wygrala
sprawe w 31 %, a przegrala w 69 %. Odwrotne proporcje dotycza powodow. Do kosztoéw procesu strony pozwanej
zaliczono koszty zastepstwa prawnego w kwocie 180 zl. Powodowie nie wykazali kosztow. Po rozdzieleniu kosztow
nalezato zasadzi¢ solidarnie od powoddéw na rzecz strony pozwanej kwote 70,20 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.

W punkcie IV wyroku przyznano bieglej M. T. od Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Kamiennej Gorze kwote
392,74 z} tytulem wynagrodzenia za udzial w rozprawie w dniu 14.11.2018 r.

Skarb Panstwa poniost wydatki na koszty opinii bieglej, ktore nie znalazly pokrycia w zaliczkach stron. Byla to lacznie
kwota 3 779,33 zt (1 240,76 zt + 529,83 7z} + 1 616 zI + 392,74 z1). Stosownie do wyniku sprawy strone pozwang
obcigzono kosztami w kwocie 2 607,74 zI, natomiast powodéw solidarnie kwota 1 171,59 zt. Orzeczenie te znajdujg
oparcie w treéci przepisu art. 113 ustawy z 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (tekst jedn.
Dz. U. z 2016 1., poz. 623).



