Sygn. akt I C 500/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 pazdziernika 2014 roku

Sad Okregowy w Swidnicy Wydzial I Cywilny

w skladzie :

Przewodniczqcy SSO Elzbieta Jeczmien

Protokolant Agnieszka Borejko

po rozpoznaniu w dniu 24 pazdziernika 2014 roku w Swidnicy
sprawy z powbdztwa (...) Sp. z o.0. z siedzibq w C.
przeciwko Gminie C.

o ustalenie

I. ustala, ze od dnia 1 stycznia 2013 roku oplata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w
C., oznaczonej w ewidencji gruntow jako dzialki nr (...), polozonej w B. oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki nr
(...), polozonej w G. oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki (...) bedgcych w uzytkowaniu wieczystym (...) Sp. z
0. 0. z siedzibg w C. wynosi 181.081,22 7l (sto osiemdziesiat jeden tysiecy osiemdziesiat jeden zlotych dwadzie$cia dwa
grosze ), w tym 23% podatku VAT to jest kwota 33.860,72 zl (trzydzieSci trzy tysiace osiemset sze$cdziesiat zlotych
siedemdziesiat dwa grosze);

II. zasadza od strony pozwanej Gminy C. na rzecz strony powodowej (...) Sp. z o. o. z siedziba w C. kwote 3.326,50
z} tytulem zwrotu kosztow procesu,

III. pozostale koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie znosi;

IV. nakazuje stronie powodowej (...) Sp. z o.0. z siedziba w C. aby uiScila na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Okregowy
w Swidnicy kwote 1.991,28 71 tytulem wydatkéow.

V. nakazuje stronie pozwanej Gminie C. aby uiécila na rzecz Skarbu Panstwa - Sad Okregowy w Swidnicy kwote
1.991,28 z} tytulem wydatkow.

Sygn. akt I C 500/13

UZASADNIENIE

Kopalnie (...) Sp. z o.0. wniosly o ustalenie, iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste jest
nieuzasadniona.

Uzasadniajac swoje zadanie strona powodowa podala, ze 2 stycznia 2012 roku stronie powodowej Wéjt Gminy C.
wypowiedzial wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialek gruntu numer (...) i zaproponowat nowa
wysoko$¢ 344.284,38 zl poczawszy od 1 stycznia 2012 roku. Wysoko$é oplaty zostala ustalona na podstawie operatéw
szacunkowych sporzadzonych przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego B. Z.. Strona powodowa zarzucila,
ze rzeczoznawca dokonala wyceny podejéciem poréwnawczym i podejécie to stosuje sie wylacznie wowcezas, gdy
nieruchomo$ci podobne do nieruchomosci bedace przedmiotem wyceny byly w obrocie na okreSlonym rynku w



okresie dwoch lat poprzedzajacych wycene, a takze gdy ich ceny i cechy wplywajace na te ceny, oraz warunki
dokonania transakcji sg znane. Teren ktérego dotyczy podwyzszenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego jest
uzytkowany w bardzo specyficzny sposéb, a mianowicie na cele eksploatacyjne — wydobycie materialu ze zloza
melafiru (dzialalno$c¢ gornicza). Niniejsze dzialki nie moga zostaé wykorzystane do jakiejkolwiek zabudowy, wiekszoéc
dziatki zajmuje bowiem wyrobisko, ktdre bez rekultywacji nie da sie wykorzystaé w jakimkolwiek innym celu. Wobec
tego poréwnywanie do obszaréw przemystowo — gospodarczych jest chybione i zostala ztamana podstawowa zasada
wyceny mowigca o podobienistwie, bowiem nieruchomo$¢ powinna by¢ porownywalna ze wzgledu na polozenie, stan
prawny, sposob korzystania, oraz inne cechy wplywajace na jej warto$é. Ponadto aktualizacja nie moze nastapi¢ od
2012 roku, ale od roku 2013, poniewaz o$wiadczenie organu w tym zakresie doszlo do adresata 2 stycznia 2012
roku. Wartoé¢ przedmiot sporu wynosi 258.183 zl, w 2012 roku oplata za uzytkowanie wieczyste przedmiotowych
nieruchomosci wynosila 86.102 zl + 750 zt z tytulu dodatkowej dzialtki numer (...).

Strona pozwana Gmina C. wniosla o oddalenie powodztwa, obciazenie strony powodowej kosztami procesu.

Strona pozwana wskazala, iz wypowiedzenie zostalo dokonane w zwigzku z operatem szacunkowym sporzadzonym 12
grudnia 2011 roku przez rzeczoznawce majatkowego B. Z., z treéci ktdrego wynikalo, ze aktualna warto$¢ szacowanych
nieruchomoéci gruntowych wynosi 9.330.200 zl. Aktualnie nie zaszly nowe okolicznoéci, ktore zmienilyby stanowisko
Gminy C..

W piSmie procesowym z 15 maja 2013 roku strona powodowa reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika
wniosla o zasadzenie na rzecz powo6dki kosztéw wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Wjt Gminy C. pismem z 19 grudnia 2011 roku wypowiedzial Kopalniom (...) Spétka z ograniczong odpowiedzialnoScia
dotychczasowa oplate z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w C., oznaczonej w ewidencji
gruntow jako dzialki numer (...), polozonej w B. oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dzialki nr (...), polozonej w G.
oznaczonej w ewidencji gruntdéw jako dziatki nr (...) i zaproponowal od 1 stycznia 2012 roku przyjecie nowej wysokos$ci
oplaty za uzytkowanie wieczyste w wysoko$ci 344.284,38 zl, w tym 23 % VAT czyli 64.378,38 zI. Wypowiedzenie
zostalo doreczone stronie powodowej 2 stycznia 2012 roku. Ustalona przez Wéjta Gminy C. nowa oplata roczna z
tytulu uzytkowania wieczystego powyzszych nieruchomosci stanowi 3% ich warto$ci ustalonej przez rzeczoznawce
majatkowego na kwote 9.330.200 zl.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z 10 wrze$nia 2012 roku ustalito oplate roczna za uzytkowanie
wieczyste wyzej opisanych nieruchomos$ci w wysokoSci 279.906 zl platng poczawszy od 1 stycznia 2013 roku do dnia
31 marca kazdego roku z odsetkami ustawowymi po dniu 31 marca za rok, w ktérym nie uiszczono naleznej oplaty.
Strona powodowa otrzymala to orzeczenie 5 listopada 2012 roku.

Strona powodowa Kopalnie (...) Sp. z 0.0. wniosla 13 listopada 2012 roku sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w sprawie ustalenia oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste. Strona powodowa wskazala,
iz Samorzadowe Kolegium Odwolawcze blednie przyjelo, iz wycena dokonana przez rzeczoznawce majatkowego B. Z.
jest prawidlowa, ograniczajac sie wylacznie do korekt wynikajacych z przepisow dotyczacych podatku od towarow i
ushlug oraz wskazal, iz wypowiedzenie jest skuteczne od 2013 roku wobec daty jego doreczenia.

B. Z. jako podstawe wyceny przyjmowala transakcje z ostatnich dwoch lat dotyczace prawa wlasnoéci nieruchomosci
gruntowych pod dzialalno$¢ gospodarcza, przemystowo — skladowo — magazynowa z przyjeciem, ze grunty te
stanowily wyrobisko. Strona powodowa zglosila zarzuty odnosnie operatu szacunkowego sporzadzonego przez
rzeczoznawce B. Z..

Dowdd: orzeczenie z dnia 10 wrze$nia 2012 roku Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. k. 7 — 10,

zwrotne potwierdzenie odbioru k. 11,



protokol z 10 wrzeénia 2012 roku Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. k. 12, k. 14 — 14 v,
zawiadomienie o rozprawie administracyjnej k. 17 — 19,

protokol z 16 kwietnia 2012 roku Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. k. 21,
zawiadomienie o rozprawie administracyjnej k. 27 — 29,

sprzeciw z 8 listopada 2012 roku k. 36 — 38,

zeznania Swiadka B. Z. k. 205 v.

W trybie art. 49281 pkt 1 Kodeksu spolek handlowych, postanowieniem Sadu Rejonowego dla Wroclawia — Fabrycznej
we Wroclawiu, IX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, potwierdzonym za$wiadczeniem o dokonaniu
wpisu polaczenia spolek w dniu 31 pazdziernika 2013 roku Spoélka (...) Sp. z o0.0. z siedzibg w C. przejela Spotke
Kopalnie (...) Sp. z o0.0. z siedziba w C.. (...) Sp. z o.0. jako spolka przejmujaca z dniem 31 pazdziernika 2013 roku
wstapila we wszelkie prawa i obowiazki Spoélki Kopalnie (...) Sp. z 0.0. z siedzibga w C.. (...) Sp. z 0.0. z siedziba w C. z
mocy prawa przestala funkcjonowac w obrocie prawnym jako osoba prawna, a Spolka (...) Sp. z o.0. stala sie z mocy
prawa strona wszystkich umow, ktdrych strona dotychczas byta Spoétka Kopalnie (...) Sp. z 0.0. z siedziba w C..

Dowébd: zawiadomienie z 5 listopada 2013 roku (...) Sp. z 0.0. k. 113,

Do wyceny nieruchomoéci bedacych w uzytkowaniu wieczystym, w celu aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego, wlasciwym bylo badanie transakcji sprzedazy (badanie rynku) prawa wlasno$éci nieruchomosci
niezabudowanych i zastosowanie podejScia poréwnawczego. (...), ktorych dotyczy aktualizacja oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego, sa polozone w gminie C., we wsiach C., G.i B.. Gmina ma charakter rolniczy, a zaklady
w gminie to strona powodowa Kopalnie (...). Przedmiotem badania i analizy rynku byla wlasno$é nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych o przeznaczeniu podobnym do nieruchomo$ci wycenianych o przeznaczeniu:
uslugowym w zakresie dzialki gruntu nr (...), powierzchniowej eksploatacji i kopalin, produkcji sktadow i magazynow,
komunikacji w zakresie dzialki gruntu nr (...), dzialek gruntu nr (...), mieszkaniowym, zagrodowym i ustugowo —
gospodarczym w zakresie dzialek gruntu (...)i (...), dr6g wewnetrznych w zakresie dziatki gruntu nr (...), uzytkéw
rolnych w zakresie dzialki nr (...). Uwzgledniono nieruchomoéci ze zlozami granitu, sjenitu, gabro, serpentynitu i
melafiru. Decydujaca przy podej$ciu poré6wnawczym byla funkcja terenu tj. funkcja odkrywkowa, wydobycie kopalin
— melafiru. Rynek byt badany za lata 2008 — 2012 na obszarze gminy C., powiatéw (...), (...), (...).

Warto$¢ rynkowa w zakresie dziatki gruntu nr (...)bez zabudowan wynosi 27.800 zl, na dzialce jest budynek biurowy
do obstugi dziatalnosci gospodarczej strony powodowej. Warto§¢é rynkowa w zakresie dzialki gruntu nr (...)wynosi
279.000 zl, dzialka stanowi teren kopalni melafiru. Warto§¢ rynkowa w zakresie dzialki gruntu (...) wynosi 29.400
zl, dzialka pelni funkcje drogi wewnetrznej. Warto$é rynkowa w zakresie dzialki gruntu nr (...)wynosi 350 zl, pelni
funkcje uzytkéw rolnych. Wartoé¢ rynkowa w zakresie dzialek gruntu nr (...), wynosi 4.570.000 zl, maja przeznaczenie
powierzchniowej eksploatacji i kopalin. Warto$é rynkowa w zakresie dziatki gruntu nr (...)wynosi 800 zl, ma funkcje
rolng

Warto$¢ rynkowa wlasnoéci nieruchomosci gruntowych na 1 stycznia 2013 roku wynosi 4.907.350 zt.

Dowdéd: opinia z 14 sierpnia 2014 roku bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego i (...) k. 232,

opinia uzupekniajaca z 27 wrzesSnia 2014 roku bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowegoi (...) k. 263 — 265,
wyjaénienia bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego i (...) k. 271 — 271 v.

Sad zwazyl co nastepuje:



Powodztwo zastugiwalo czeSciowo na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. tekst jedn.
z 2014 roku, poz. 518) wlaéciwy organ zamierzajacy zaktualizowa¢ oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego,
przesylajac rownoczednie oferte przyjecia jej nowej wysokosci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia
nowej wysokoSci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Uzytkownik
wieczysty moze w terminie 30 dni zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Kolegium powinno dazy¢ do
polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody kolegium wydaje orzeczenie o oddaleniu wniosku lub
ustaleniu nowej oplaty (art. 79 ust. 3). Od orzeczenia kolegium strony moga wnie$¢ sprzeciw, co jest rownoznaczne z
zadaniem przekazania sprawy do sadu. Wniosek o ustalenie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew.
W razie skutecznego wniesienia sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc (art. 80 ust. 1,21 3).

W zwiazku z powolanymi wyzej przepisami wskazaé¢ nalezy, ze spor sadowy o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spor o ustalenie wywolany powodztwem z art. 189
k.p.c., ktdry stanowi, iz powdd moze zadac ustalenia przez sad istnienia lub nieistnienia stosunku prawnego lub
prawa, gdy ma w tym interes prawny. Powodztwo rozpoznane przez sad na podstawie art. 80 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami ma charakter powodztwa o uksztaltowanie prawa, poniewaz sad ustala nowa stawke oplaty w
sposob wiazacy dla stron stosunku prawnego (wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku, I ACa 479/13, opubl. LEX
nr 1391850). Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie powodztwa
moze wyraza¢é sie orzeczeniem ustalajgcym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest
uzasadniona w innej wysokoSci, ktora sad powinien okresli¢. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich
racji, sad oddala powodztwo w caloSci lub cze$ci. Oznaczajac inng oplate niz zaproponowana przez wlasciwy organ,
sad moze orzekaé tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.). Przy czym wysoko$¢
oplaty wynikajaca z ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to,
w chwili skutecznego wniesienia sprzeciwu, traci moc. Postepowanie przed sadem powszechnym jest zatem niejako
powtorzeniem postepowania przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym, a nie jego kontynuacja, przy czym sad
stosuje przepisy Kodeksu postepowania cywilnego, a orzeczenie Kolegium nie wigze sadu. Zakresem kognicji nie jest
przy tym objeta prawidlowos¢ ustalenia nowej oplaty rocznej, ale jej zasadno$c.

W rozpoznawanej sprawie Wajt Gminy C. wypowiedzial 19 grudnia 2011 roku stronie powodowej dotychczasowa
oplate z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w C., oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dziatki
numer (...), poloZzonej w B. oznaczonej w ewidencji gruntoéw jako dzialki nr (...), polozonej w G. oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako dzialki nr (...) i zaproponowal od 1 stycznia 2012 roku przyjecie nowej wysokoéci oplaty za uzytkowanie
wieczyste w wysokoSci 344.284,38 zl, w tym 23 % VAT czyli 64.378,38 zL. W nastepstwie wniosku powoda o ustalenie,
ze wysoko$c¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu jest nieuzasadniona, Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze ustalilo oplate roczna za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w wysokosci 279.906 zl platna poczawszy
od 1 stycznia 2013 roku do dnia 31 marca kazdego roku z odsetkami ustawowymi po dniu 31 marca za rok, w ktérym nie
uiszczono naleznej oplaty. 13 listopada 2012 roku strona powodowa wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego.

Zatem w niniejszej sprawie Sad rozpoznawal powodztwo o ustalenie, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci polozonej w C., oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki numer (...), polozonej w B.
oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki nr (...), polozonej w G. oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dziatki nr
(...), winna by¢ nizsza.

W niniejszej sprawie bezspornym byl fakt, iz zachodzila konieczno$¢ zmiany wysokoéci oplaty za uzytkowanie
wieczyste wyzej wymienionych nieruchomosci. Spor za$ dotyczyl kwestii, czy wysoko$§é nowo ustalonej przez Wéjta
Gminy C. oplaty jest uzasadniona, z uwagi na przyjete w operacie szacunkowym wyliczenia wartosci rynkowe;j
nieruchomoéci. Strona powodowa w niniejszym procesie podnosila, Ze operat szacunkowy przyjety przez pozwang



jako podstawa ustalenia nowej oplaty zawieral uchybienia, ktére dyskwalifikuja go jako dowod ustalenia wartoéci
rynkowej nieruchomoéci.

Rozpoznajac niniejsza sprawe nalezy podkreslié, ze Sad nie jest zwigzany dowodami przeprowadzonymi w
postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen, nie wylaczajac dopuszczenia dowodu z bieglego
rzeczoznawcy majatkowego (uzasadnienie Orzeczenia Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 13 marca 1996 r. K. 11/95,
OTK ZU 1996/2 poz. 9).

Wobec powyzszego, Sad, rozpoznajac pozew o ustalenie, powinien ustalié, jaka byla faktyczna warto$¢ nieruchomoscei
w dniu dokonania wypowiedzenia i na tej podstawie zweryfikowac zasadno$¢ oplaty rocznej w wysokoSci zaoferowane;j
przez wlasciciela uzytkownikowi wieczystemu w wypowiedzeniu.

Przestanki aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci okresla art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, ktéry stanowi, iz wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej podlega aktualizacji, nie czeSciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$é tej nieruchomosci ulegnie zmianie.
Natomiast oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67 (art. 72 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami). Przy czym, jak stanowi
przepis art. 72 ust. 3 powolanej wyzej ustawy, wysoko§¢ stawek procentowych oplat rocznych z tytutu uzytkowania
wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomoé¢ gruntowa zostala oddana, i wynosi:

1) za nieruchomo$ci gruntowe oddane na cele obronnosci i bezpieczenstwa panstwa, w tym ochrony przeciwpozarowej
- 0,3 % ceny;

2) za nieruchomosci gruntowe pod budowe obiektdéw sakralnych wraz z budynkami towarzyszacymi, plebanii w
parafiach diecezjalnych i zakonnych, archiwow i muzebéw diecezjalnych, seminariow duchownych, doméw zakonnych
oraz siedzib naczelnych wladz ko$ciolow i zwigzkoéw wyznaniowych - 0,3 % ceny;

3) za nieruchomoéci gruntowe na dzialalno$c¢ charytatywna oraz na niezarobkowa dzialalnoéc¢: opiekuncza, kulturalna,
lecznicza, o§wiatowa, wychowawcza, naukowa lub badawczo-rozwojows - 0,3 % ceny; 3a) za nieruchomosci gruntowe
oddane na cele rolne - 1 % ceny;

4) za nieruchomoS$ci gruntowe oddane na cele mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i
innych celéw publicznych oraz dzialalno$é sportowa - 1 % ceny; 4a) za nieruchomos$ci gruntowe na dzialalnoéc
turystyczna - 2 % ceny;

5) za pozostale nieruchomosci gruntowe - 3 % ceny.
Wskazac nalezy, ze procentowa warto$¢ stawki za wieczyste uzytkowanie — w wysokosci 3 %, byla bezsporna.

A zatem — jak wskazano powyzej, dla oceny zasadnosci zadania strony powodowej, a tym samym dla rozstrzygniecia
niniejszej sprawy, istotnym bylo ustalenie warto$ci spornych nieruchomosci gruntowych. Powyzsza okoliczno$é Sad
ustalil na podstawie dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego i (...), ktory wyliczyl
rynkowa warto$¢ nieruchomosci polozonej w C., oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dzialki numer (...), polozonej
w B. oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki nr (...), potozonej w G. oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dzialki
nr (...), na dzien kiedy powinna by¢ dokonana aktualizacja oplaty przez pozwanego (tj. na dzien 1 stycznia 2013 roku),
na kwote 4.907.350 zl.

Sad podzielil wyliczenia i wnioski plynace z opinii biegtego sadowego K. B., albowiem zaréwno przyjeta przez
bieglego metoda wyceny (podejécie poréwnawcze, metoda poréwnywania do podobnych nieruchomosci, ktore
byly przedmiotem transakcji), oraz dobor nieruchomosci przybranych przez bieglego do poréwnania, odpowiadaja
charakterystyce nieruchomosci bedacych przedmiotem opinii, oraz odpowiadaja wymogom okre§lonym w ustawie
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz przepisach wykonawczych. Biegly dokonujac wyceny uwzglednil bowiem
przeznaczenie nieruchomo$ci wydobycie kamienia — melafiru. Wskazaé¢ nadto nalezy, iz biegly sporzadzil opinie



wedlug swej specjalnosci, zas wnioski plynace z opinii byly logiczne i spojne z przyjetymi przez bieglego zalozeniami.
Sad uznal, iz opinia sporzadzona przez bieglego, jako opracowana w sposéb prawidlowy i rzetelny, w pehi
zashuguje na obdarzenie jej walorem wiarygodno$ci. Poddaje sie ona bowiem pozytywnej weryfikacji w oparciu o
kryteria takie jak: zgodno$c¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne
opinii, a takze spos6b motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonego w opinii wniosku (postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC2001/4/64). Istotnym jest, iz biegly sporzadzona
przez siebie opinie sformulowala na podstawie akt sprawy, a takze ogledzin nieruchomosci, informacji z map,
wypisow 1 wyrysOw nieruchomog$ci. Na szczegblng uwage zastuguje tez fakt, iz biegly, przyjmujac opis procedury
szacowania nieruchomosci podejSciem poréwnawczym - metodg porownywania parami - szeroko umotywowat jakie
nieruchomo$ci uznala za podobne. Strona pozwana zarzucila, iz biegly dokonal poréwnania z16z kopalin odnoszacych
sie do granitu, a nie melafiru. W opinii uzupelniajacej biegly, opierajac sie na stosowanych przepisach wykonawczych,
wyjasénil, iz opinia uwzglednia nieruchomosci ze zlozami granitu, sjenitu, gabro, serpentynitu i melafiru. Natomiast
strona powodowa zarzucala, ze wycena zostala dokonana podejSciem poréwnawczym, ktére stosuje sie w przypadku,
gdy nieruchomosci s3 podobne do nieruchomosci bedacych przedmiotem wyceny. (...) przyjete do analizy
poréwnawczej mozna zabudowad, lub przeznaczy¢ zgodnie ze studium kierunkéw i uwarunkowan zagospodarowania
przestrzennego, natomiast nieruchomosci gruntowe podlegajace wycenie nie moga podlegaé¢ zabudowie, bowiem
prowadzone jest na ich terenie wyrobisko, ktére wymaga rekultywacji. Zdaniem Sadu biegly, wbrew twierdzeniom
strony powodowej, przyjal do poréwnania nieruchomosci, ktére odpowiadaja charakterystyce nieruchomosci
bedacych przedmiotem opinii, co szczegdlowo to wyjaénil zarowno w opinii glownej, jak i uzupelniajacej. Biegly
poréwnal nieruchomosci bedace przedmiotem opinii do nieruchomosci o przeznaczeniu powierzchniowej eksploatacji
kopalin, do nieruchomosci zabudowanej tam, gdzie jest polozone biuro powoda, nieruchomosci rolnej. Wobec tego
zdaniem Sadu, te zarzuty strony powodowej sa bezpodstawne. Sad oddalil wniosek strony powodowej o dalsze
uzupekienie opinii bieglego sadowego K. B. uznajac, iz jest kompletna i wystarczajaca dla potrzeb rozstrzygniecia
niniejszej sprawy. Tym samym, podzielajac wnioski i twierdzenia plynace z opinii bieglego sadowego K. B., Sad nie
opart sie na opinii bieglego sadowego M. A.. Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do opinii bieglego sadowego M.
A., Sad nie podzielil wnioskéw i twierdzen z niej plynacych z uwagi na to, iz biegly zastosowal niewlasciwa metode
wyceny, co w konsekwencji doprowadzilo do ustalenia niewlasciwej wysoko$ci wartoSci rynkowej nieruchomosci.
Biegly sadowy M. A. okreslil wysokoé¢ wartoSci nieruchomoéci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metoda
korygowania ceny $redniej. Zgodnie z trecig art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, podejscie
poréwnawcze polega na okre$leniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartoé¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy ré6znigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych
do nieruchomosci wycenianej. Z kolei zgodnie z trescia art. 154 ust. 1 ustawy, wyboru wlasciwego podejécia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Z kolei zgodnie z treScia Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. z 2004 roku, nr 207, poz. 2109) przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$§¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okreSla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspoélczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajacymi roznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci. Konieczno$é dobierania
transakcji majacych za przedmiot nieruchomosci podobne, doprowadzilo do zastosowania do poréwnania transakeji,
ktore charakteryzuja sie zbyt duzym rozstepem pomiedzy cena maksymalng a minimalna, co w efekcie spowodowalo
przyjecie cen przypadkowych (co tez stusznie podkreslita strona pozwana w pi$mie z dnia 12 grudnia 2013 roku - k.
163). Sad oddalit wniosek o dopuszczenie dowodu z prywatnej opinii rzeczoznawcy majatkowego P. P.. Nalezy mieé
bowiem na uwadze, iz opinie opracowane na zlecenie stron (stanowigce dokument prywatny w rozumieniu art. 253



k.p.c.) traktowane sg jako element materialu procesowego wyrazajacy stanowiska stron (tak miedzy innymi wyrok
Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 9 maja 2014 roku, V ACa 895/13, opubl. LEX nr 1474065).

Biorac pod uwage ustalong wyzej warto$¢ nieruchomosci, oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego, stanowiaca
3% tej wartoSci, wynosi¢ powinna 181.081,22 zl (4.907.350 zl x 3%, w tym jeszcze 23 % podatku VAT tj. 33.860,72
z}). W myél art. 78 ust. 1 i 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé
oplate roczng z tytulu uzytkowania wieczystego powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty,
do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac réwnoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysoko$ci. W sprawie
wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami, sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowe;j
wysokoSci przez wlasciciela nieruchomosci i okresla wysoko$¢ naleznej oplaty obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku
nastepujacego po dokonaniu wypowiedzenia (uchwala Sadu Najwyzszego z 7 lutego 2014 roku, III CZP 111/13,
opubl. Biul. SN 2014/2/8). W niniejszej sprawie strona pozwana nie kwestionowala tego, iz powodowie otrzymali
wypowiedzenie dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste okre§lonych nieruchomosci dnia 2 stycznia 2012
roku. Wobec tego tez oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w C., oznaczonej w
ewidencji gruntow jako dzialki nr (...), polozonej w B. oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki nr (...), polozonej
w G. oznaczonej w ewidencji gruntdéw jako dzialki (...) bedacych w uzytkowaniu wieczystym (...) Sp. z 0.0. z siedziba
w C. zostala ustalona od dnia 1 stycznia 2013 roku.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 kpc zgodnie z ktérym w razie cze$ciowego tylko
uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Strony ulegly w procesie po
polowie, powodowie uidcili optate od pozwu w kwocie 9.653 zl, natomiast pozwani uiécili 3.000 zl zaliczki na opinie
bieglego, a wiec do rozliczenia pozostala kwota 6.653 zl, z ktorej polowe tj. 3.326,50 zl Sad zasadzit od strony pozwanej
na rzecz strony powodowej tytulem zwrotu kosztdw procesu, natomiast pozostate koszty procesu pomiedzy stronami
Sad wzajemnie zniosk.

Z uwagi na to, ze strony nie oplacily kosztow zwigzanych z przeprowadzeniem dowodu z opinii bieglego, a zostaly one
wyplacone tymczasowo ze Skarbu Panstwa Sad nakazat kazdej ze stron, aby uiécita na rzecz Skarbu Panstwa — Sad
Okregowy w Swidnicy kwote 1.991,28 zl tytulem wydatkéw, bo jak wynika z art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sagdowych
w sprawach cywilnych w orzeczeniu koniczacym postepowanie w sprawie sad orzeka o poniesionych tymczasowo przez
Skarb Panstwa wydatkach, stosujac odpowiednio przepisy art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych.



