Sygn. akt IT Ca 740/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 wrzeénia 2013r.

Sad Okregowy we Wroctawiu II Wydzial Cywilny Odwotawczy w sktadzie nastepujacym:
Przewodniczacy- Sedzia SO Jolanta Burdukiewicz-Krawczyk Sedzia SO Monika Kuzniar
Sedzia SR del. Agnieszka Lezna (spr.)

Protokolant: Izabela Grecka-Janik

po rozpoznaniu w dniu 20 wrze$nia 2013r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa A. G.

przeciwko (...) w W. Oddzial Terenowy we

W.

o ustalenie

na skutek apelacji strony pozwanej od wyroku Sadu Rejonowego w Olesnicy

z dnia 18 marca 2013r.

sygn. akt IC 410/11

I. oddala apelacje;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 600 zl kosztéw postepowania apelacyjnego.
Sygn. akt IT Ca 740/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 18 marca 2013 r., Sad Rejonowy w Oleénicy Wydzial I Cywilny, w sprawie z powodztwa
A. G. przeciwko (...) Oddzial Terenowy we W., ustalil, iz ustalenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu polozonego w obrebie P., gmina D. i oznaczonego w ewidencji gruntéw jako dzialki (...) o lacznej powierzchni
8,6867 ha w udziale 3/5, dla ktorych Sad Rejonowy w Olesnicy Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr (...),
dokonane przez (...) Oddzial Terenowy we W. wypowiedzeniem z dnia 14 grudnia 2009 r. jest nieuzasadnione ponad
kwote 1.215 zl, w pozostalej cze$ci powodztwo oddalil i zasadzil od strony pozwanej na rzecz powoda kwote 743,43
z} tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Podstawa rozstrzygniecia Sadu Rejonowego byly nastepujace ustalenia faktyczne:

Pismem z dnia 14 grudnia 2009 r. strona pozwana wypowiedziala z dniem 31 grudnia 2009 r. powodowi
dotychczasowa oplate roczna w wysokosci 448,20 zt z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w obrebie P.,
gmina D., oznaczonego w ewidencji gruntow jako dzialki (...) o }acznej powierzchni 8,6867 ha w udziale 3/5, ustalajac
nowg oplate na kwote 8.698,77 zL. W piSmie tym strona pozwana wskazala, ze nastapil wzrost warto$ci nieruchomosci



bedacej w uzytkowaniu wieczystym, wynoszacej obecnie 1.449.796 zl, co skutkowato wypowiedzeniem dotychczasowej
oplaty rocznej oraz ustaleniem nowej oplaty w kwocie 8.698,77 zl w oparciu o operat szacunkowy sporzadzony przez
rzeczoznawce majatkowego P. S., wedtug stanu na dzien 14 pazdziernika 2009 r. Przedmiotowa nieruchomo$¢ zgodnie
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla obrebu wsi P., zatwierdzonym uchwalg nr (...) Rady
Gminy D. z dnia 31 marca 2005 r. polozona jest na obszarze oznaczonym symbolami: RR-teren o$rodkéw obstugi i
produkcji rybackiej ( okolo 56% powierzchni

dzialki), ZN- teren zieleni nieurzadzonej na gruntach rolnych ( okoto 38% powierzchni dzialki), MN- teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy zagrodowej (okolo 6% powierzchni dzialki). Dla przedmiotowego
obszaru nie przystapiono do zmiany miejscowego planu zagospodarowania terenu. Dokonujac wyceny biegla
zastosowala podej$cie porownawcze, metodg poréwnania parami.

Powdd A. G. odwolat sie od decyzji dotyczacej wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej z dnia 14 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 wysokoSci, tj. znacznie nizszej niz zaoferowana
przez (...) Oddzial Terenowy we W.. W uzasadnieniu odwolania powod zakwestionowal przedstawiona w operacie
szacunkowym warto$¢ nieruchomosci, wskazujac, iz jego zdaniem jest ona razgco zawyzona, nie uwzglednia obecnej
sytuacji gospodarczej na rynku nieruchomos$ciami oraz nie oddaje realnej wartosci przedmiotowej nieruchomo$ci.
Pow6d podnibst ponadto, iz przedmiotowa nieruchomo$¢ to staw wraz z terenem nadbrzeznym i gruntem
niezabudowanym. Teren jest poros$niety trawa, chwastami, krzewami bez wartoSci rynkowej. Na przedmiotowej
nieruchomos$ci nie prowadzi dzialalnoSci gospodarczej z uwagi na jej nierentownos$¢. Zarzucil, ze w okresie pomiedzy
sporzadzeniem jednego i drugiego operatu przeznaczenie terenu okreslone w miejscowym planie zagospodarowania
terenu nie uleglo zmianie. Nie poczyniono réwniez zadnych nakladéw na nieruchomos$é, ktore zwiekszalyby jej
warto$¢é. Zdaniem powoda rzeczoznawca dokonujac wyceny rzeczowej nieruchomosci winien byl wzigé pod uwage
transakcje nieruchomos$ciami w roku dokonywania przedmiotowej wyceny, kiedy to w poréwnaniu z rokiem 2008
zmniejszylo sie w sposob widoczny zainteresowanie na rynku obrotem nieruchomog$ciami, jak i takze nastapit spadek
ich cen.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze we W. orzeczeniem z dnia 5 lipca 2011 r., oddalilo wniosek powoda. W
uzasadnieniu orzeczenia Samorzadowe Kolegium Odwolawcze podniosto, iz aktualizacja oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego rzeczowej nieruchomosci zostala dokonana zgodnie z obowiazujacymi przepisami prawa,
w oparciu o przedstawiony przez wilasciciela operat szacunkowy wyceny rzeczowej nieruchomosci, sporzadzony z
zachowaniem wymogow okreslonych w obowigzujgcych przepisach z zakresu wyceny nieruchomosci, a tym samym
nalezalo go uznaé za dowdd

wzrostu warto$ci przedmiotowego gruntu.

W trakcie postepowania przed Sadem I instancji zostala sporzadzona pisemna opinia przez bieglego sadowego mgr
inz. arch. E. C. dotyczaca okre§lenia wartoSci rynkowej gruntu dla potrzeb aktualizacji oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego. Warto$¢ gruntu biegla okreélila na poziomie cen z grudnia 2009 r. Dokonujac wyceny przedmiotowej
nieruchomo$ci biegla wskazala, iz warto$¢ rynkowa dla aktualnego sposobu uzytkowania oznacza warto$¢ rynkowa,
przy przyjeciu dodatkowego zalozenia, ze nieruchomos$¢ bedzie nadal wykorzystywana zgodnie z aktualnym sposobem
jej uzytkowania. Przy czym aktualny sposob uzytkowania musi odnosié sie do faktycznie prowadzonej dzialalno$ci
na nieruchomo$ci. W ocenie bieglej, biorac pod uwage cel wyceny, ktéorym jest aktualizacja oplaty rocznej w
zwigzku z oddaniem nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste, nadrzedng kwestig bylo uwzglednienie postanowien
zawartych w dokumencie przekazujacym grunt w uzytkowanie wieczyste. W szczegoblnoSci nalezato braé¢ pod uwage
informacje zawarte w dokumentach stanowiacych podstawe wpisu w ksiegach wieczystych dotyczacych celu na jaki
opiniowana nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste oraz sposobu korzystania z nieruchomosci. W
konsekwencji biegla wskazala, iz dokonujac szacowania nieruchomosci dla celow aktualizacji oplaty rocznej nalezalo
zachowaé zgodnoé¢ z celem oddania przedmiotowej nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste. Informacje zawarte w
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gmin oraz przeznaczenie wynikajace z planéw



miejscowych w przypadku szacowania dla omawianego celu nabieraja rangi informacji dodatkowych przykladowo
informujac o wadach czy zaletach wycenianych nieruchomo$ci. Oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomosci biegla
dokonala wedlug podej$cia poréwnawczego metoda korygowania ceny $redniej. Biegla przyjela warto$¢ rynkowsa
prawa wlasnoéci gruntu na kwote 202.500 zl i wskazala iz aktualny zapis planu zagospodarowania przestrzennego
przeznaczyl jedynie nieduzy fragment przedmiotowej nieruchomosci na cele zabudowy mieszkaniowej, grunt ten
jednak na dzien ogledzin nie zostal zabudowany, nie jest tym samym wykorzystywany na cele mieszkaniowe i do
dnia ogledzin nie nastgpila trwala zmiana sposobu korzystania z gruntu, z rolniczego na mieszkaniowe. Biegta
kategorycznie wyjasnila, iz przyjecie wprost przeznaczenia nieruchomosci wynikajacego z planéw miejscowych
obowiazujacych w dacie aktualizacji oplaty jest podejSciem blednym i nie

moze by¢ stosowane w przypadku tego typu operatéw. Biegla w trakcie postepowania wyjaénita réwniez, iz
przeprowadzila ogledziny na nieruchomosci i stwierdzila, ze nie doszlo do zmiany przeznaczenia nieruchomosci, cel
rolny przeznaczenia nieruchomosci takze zostal zachowany.

Przy tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy ustalil, iz powoddztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w
przewazajacej czesci.

Sad Rejonowy jako okoliczno$é bezsporng przyjal, iz powdd A. G. jest wspotuzytkownikiem wieczystym gruntéow
moéwigcych dziatki o numerach (...) o lacznej wierzchni 8,6867 ha polozonych w obrebie P., gmina D., wudziale 3/5, dla
ktérych Sad Rejonowy w Ole$nicy prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), a bedacych wlasnoscia (...) Oddzial Terenowy
we W., oraz ze pismem z dnia 14 grudnia 2009 r. (...) Oddzial Terenowy we W. powiadomila uzytkownika powoda o
wypowiedzeniu z dniem 31 grudnia 2009 r. dotychczasowej oplaty rocznej w kwocie 448,20 zl, ustalajac nowa oplate
na kwote 8.698,77 zl, za$ jako podstawe sposobu wyliczenia warto$ci nieruchomosci podala art.30 ust. 1 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomo$ciami, wskazujac, iz oplata ta zostala ustalona w oparciu o
wycene rzeczoznawcy majatkowego z dnia 14 pazdziernika 2009 r.

Sad I instancji zwazyl, ze zgodnie art. 71 i 72 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, tytulem uzytkowania
gruntu nalezacego do Skarbu Panistwa uzytkownicy wieczysci zobowiazani sa do ponoszenia oplat rocznych, ktérych
wysoko$¢ ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomo$ci gruntowej okreslonej zgodnie z art.67
cytowanej wyzej ustawy. Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art.7b ust. 1 powolanej ustawy oplata roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego wynosi w odniesieniu do nieruchomosci Zasobu wykorzystywanych cele rolne 1% wartosci
nieruchomos$ci ustalonej w sposéb okre§lony w art.30 ust. 1 (w wysokoS$ci nie nizszej niz warto$¢é nieruchomosci
okreslona przy zastosowaniu sposobow jej ustalania przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomo$ciami
- przy zastosowaniu podej$¢ pordwnawczego, dochodowego, kosztowego), z tym, iz warto$¢ gruntu rolnego mozna
ustali¢ w sposdb okreSlony w art.30 ust. 2. Obowigzujacym aktem prawnym, ktory reguluje sposob ustalenia ceny
nieruchomo$ci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste, w tym takze aktualizacje oplat z tego
tytutu jest Rozporzadzenie

Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego,
w §28 tegoz Rozporzadzenia wskazano, iz na potrzeby ustalenia ceny nieruchomos$ci gruntowej niezabudowane;j
oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytutu okresla sie jej warto$c jako przedmiotu prawa
wlasnoSci, stosujac podejécie poréwnawcze. Przy okre$laniu tej wartosci stosuje sie ceny transakcyjne uzyskiwane przy
sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasnos$ci ( §29 Rozporzadzenia). W
mys$l §28 ust.5 Rozporzadzenia warto$¢ nieruchomosci okresla sie wedlug stanu i cen na dzien oddania nieruchomoéci
w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego , z uwzglednieniem celu, na jaki nieruchomosé zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, z i zastrzezeniem
art.73 ust.2 Ustawy. Rownoczeénie zgodnie z brzmieniem art. 155 ust. 1 pkt 7 Ustawy o gospodarce 1 nieruchomo$ciami
przy szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje sie wszelkie, niezbedne i dostepne dane o nieruchomosciach, zawarte
w szczeg6lnoSci w umowach, orzeczeniach, decyzjach i innych dokumentach, bedacych podstawa wpisu do ksiagg
wieczystych. Konsekwencja tego jest zapis zawarty w tresci art.72 ust 3 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, iz
wysoko$é stawek procentowych oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre§lonego w



umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostata oddana. Sad I instancji wskazal, ze swoje rozstrzygniecie oparl w
calo$ci na rzetelnej opinii biegly sadowego mgr inz. arch. E. C., ktéra dokonala w oparciu o tre$¢ art. 154 ust. 1 ustawy z
dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami wyboru wlaéciwego podejScia i techniki szacowania rzeczowej
nieruchomoéci stosujac podejScie poréwnawcze metoda korygowania ceny $redniej. Zdaniem Sadu Rejonowego,
stosujac podejécie porownawcze biegla poréwnala ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny, wybierajgc transakcje, jakie mialy miejsce na rynku w okresie od 1 czerwca 2008r. do 14
pazdziernika 2009r. Ponadto biegla przeanalizowala transakeje, ktérych przedmiotem byly nieruchomosci gruntowe,
niezabudowane o powierzchni od 1,0 do 10,0 ha bedace , podobnie jak nieruchomos$é wyceniana, w uzytkowaniu
rolniczym. Jednostkowe ceny transakcyjne prawa wlasno$ci gruntu zawieraly sie w przedziale od 18.258 zl/ha do
48.387 zl/ha. Natomiast cena $rednia wyniosta 40.468 zl/ha. Suma wspoétczynnikéw korygujacych uwzgledniajaca
réznice w cechach nieruchomosci

przyjetych do bezposrednich poréwnan zostala okreslona na 0,5761 co oznacza, ze szacowana warto$¢ przedmiotowej
nieruchomosci zblizona jest do Sredniej ceny wystepujacej na rynku. Na tej podstawie biegla sadowa ustalila warto$é
rynkowa wycenianej nieruchomosci gruntowej na kwote 202.500 zlotych, ktora to warto§é Sad I Instancji uznat za
prawidlowa.

W oparciu o warto$¢ nieruchomosci ustalona przez biegla, Sad I instancji ustalil oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powoda A. G. w udziale 3/5 za nieuzasadniong ponad
kwote 1.215 zlotych zl, dalej idace powodztwo oddalit.

Orzeczenie o kosztach Sad Rejonowy oparl na treéci art.100 k.p.c. Powod wygral 86%, strona pozwana wygrata w 14%.
I dokonujac stosunkowego rozdzielenie kosztow postepowania, zgodnie z jego wynikiem, zasadzil od strony pozwanej
na rzecz powoda kwote 473,43 tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Od powyzszego rozstrzygniecia apelacje wniosla strona pozwana i zaskarzyla wyrok w czesci tj. w zakresie pkt.
I oraz pkt. III orzeczenia, zarzucajac mu naruszenie art. 154 ustawy z dnia 21 sierpni 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami poprzez jego niezastosowanie i nie wziecie pod uwage przeznaczenia nieruchomos$ci w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, naruszenie § 28 ust. 5 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 r. W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez jego zastosowanie w
brzmieniu obowigzujacym od dnia 26 sierpnia 2011 r. podczas gdy aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego miala miejsce w grudniu 2009 r., jak rowniez naruszenie art.233 §1 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady
swobodnej oceny dowodu i oparcie rozstrzygniecia na opinii bieglej, co do ktorej zostaly zgloszone zastrzezenia.

Na podstawie tak sformulowanych zarzutoéw strona pozwana wniosta o zmiane niniejszego wyroku poprzez ustalenie,
iz oplata roczna poczawszy od 2010 r. .z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w obrebie
P., gmina D. i oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dzialki o numerach (...) o }acznej powierzchni 8,6867 ha w udziale
3/5, dla ktorej Sad Rejonowy w Oles$nicy Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr (...) w kwocie 8.698,77 zt jest
uzasadniona oraz o zasadzenie kosztéw procesu za I oraz II instancje,

ewentualnie o uchylenie wyroku Sadu I instancji i przekazanie sprawy do ponownego rozpatrzenia.

W uzasadnieniu apelacji strona pozwana podniosla, iz Sad I instancji oparl swoje rozstrzygniecie na opinii bieglej
sadowej z dnia 6 lipca 2012 r., opinii uzupekliajacej z dnia 12 listopada 2012 r. oraz wyjasnieniach bieglej zlozonych
na rozprawie w dniu 4 marca 2013r, ktore oparte byly na blednych zalozeniach. Apelujaca zarzucila, ze zgodnie z §28
ust. 5 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego w brzmieniu obowigzujacym do dnia 25 sierpnia 2011 r. wartoéci nieruchomoéci, przy
ustalaniu wysokos$ci oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego lub aktualizacji tejze oplaty, okreslalo sie wedlug stanu
nieruchomosci i cen na dziefi oddania nieruchomo$ci w uzytkowanie wieczyste albo wedlug stanu nieruchomosci
i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, jak rowniez powolala sie na tres¢ art.154 ust.
1 oraz ust.2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, ktéry stanowi, ze rzeczoznawca
majatkowy sporzadzajac operat szacunkowy uwzglednia w szczeg6lnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomo$ci,



przeznaczenie w planie miejscowym ewentualnie w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W
ocenie pozwanej oznaczalo to, ze przed zmiana § 28 ust.5 Rozporzadzenia w pierwszej kolejnosci okreslajgc wartosci
nieruchomoéci ustalano przeznaczenie nieruchomoéci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, przy
jego braku w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, a gdy brakowalo powyzszych
danych dopiero uwzgledniano faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomo$ci. Stad tez przed nowelizacja powyzszego
przepisu, a wiec przed 26 sierpnia 2011 r. nieuzasadnione bylo od razu przy wycenie nieruchomo$ci branie pod
uwage sposobu korzystania z tejze nieruchomosci, w pierwszej kolejno$ci nalezalo bowiem uwzglednié przeznaczenie
nieruchomoéci w miejscowym planie zagospodarowani przestrzennego. Strona pozwana zarzucila, ze aktualizacja
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci stanowiacej przedmiot postepowania miala miejsce w
grudniu 2009 r., a wiec do okreSlenia prawidlowej warto$ci przedmiotowej nieruchomosci nalezalo przyjaé powyzsza
zasade. Zdaniem apelujacej, biegla sadowa blednie zastosowala w niniejszej sprawie przepis § 28 ust. 5 powyzszego
Rozporzadzenia w brzmieniu

obowiazujacym dopiero od 26 sierpnia 2011 r. przy okre$laniu warto$é nieruchomosci dla aktualizacji oplaty z
tytulu uzytkowania wieczystego na grudzien 2009 r., a wiec w chwili gdy powyzszy przepis nie obowiazywal.
Strona pozwana podniosta rowniez, ze sama biegla sadowa przyznala, iz nie znalazla dokumentu, z ktérego wprost
i jednoznacznie wynikalby cel na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste zgodnie z intencja
wladciciela, cel taki natomiast wywnioskowala z szeregu dokumentow okreslajacych stan nieruchomosci. Apelujaca
zarzucila, ze skoro celu na jaki zostala nieruchomo$¢ oddana w uzytkowanie wieczyste biegla sagdowa nie mogta
ustali¢ wprost z konkretnych dokumentéw to zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami
winna byla wziaé pod uwage przeznaczenie nieruchomos$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
i uwzgledniajac to przeznaczenie oszacowaé warto$¢ nieruchomo$ci. Strona pozwana wskazala réwniez na przepisy
ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa i zarzucila, ze 1% stawka oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ma zastosowanie do nieruchomos$ci wykorzystywanych nie tylko do celow rolnych ale
roéwniez mieszkaniowych, stad tez po samej stawce stosowanej przez strone pozwang rowniez nie mozna wywodzié, iz
przedmiotowa nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele rolne.

Powod, w odpowiedzi na apelacje, wnidst o oddalenie apelacji strony pozwanej w catoéci jako oczywiscie bezzasadnej
oraz zasadzenie na rzecz powoda kosztéw postepowania apelacyjnego w tym kosztdéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska powdd podniost, iz apelacja strony pozwanej nie zastuguje na uwzglednienie,
albowiem zarzuty w niej wskazane sg bezpodstawne, opinia sporzadzona przez biegla byla prawidlowa i rzetelna a
oparty na niej wyrok Sadu I Instancji, jako odpowiadajacy prawu, winien sie ostaé.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja strony pozwanej nie zaslugiwala na uwzglednienie w calo$ci.

Sad IT instancji majgc obowiazek rozwazenia na nowo calego zebranego materialu dokonal jego wlasnej, samodzielnej
i swobodnej oceny, w nastepstwie czego uznal, iz zaskarzone orzeczenie nie wymaga zmiany. Sad Rejonowy dokonat
niewadliwych ustalen

faktycznych, ktore Sad Okregowy akeceptuje i przyjmuje za wlasne, a na ich podstawie poczynil stuszne rozwazania,
co doprowadzilo do wydania prawidlowego rozstrzygniecia.

Strona pozwana w swojej apelacji podniosla, ze Sad Rejonowy wydajac zaskarzone orzeczenie dokonal naruszenia
art. 154 ustawy z dnia 21 sierpni 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego niezastosowanie i nie
wziecie pod uwage przeznaczenia nieruchomoéci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, § 28 ust.
5 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego poprzez jego zastosowanie w brzmieniu obowigzujacym od dnia 26 sierpnia 2011 r. podczas



gdy aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego miala miejsce w grudniu 2009 r., jak réwniez naruszenia
art.233 81 k.p.c. poprzez przekroczenie zasady swobodnej oceny dowodu i oparcie rozstrzygniecia na opinii bieglej,
co do ktorej zostaly zgloszone zastrzezenia.

Whbrew twierdzeniom strony pozwanej zawartym w apelacji, Saqd Rejonowy zaskarzonym wyrokiem nie naruszyl ani
norm prawa materialnego przez bledna ich wykladnie i niewla$ciwe zastosowanie, jak rowniez nie naruszy! przepisow
prawa procesowego, w tym w szczego6lnosci postanowien art. 233 kpc.

Nalezy wskazaé, iz naruszenie prawa materialnego przez bledna wykladnie polega na wadliwym okresleniu
treSci norm prawnych wynikajacych z przepiséw prawa materialnego. Natomiast naruszenie prawa materialnego
przez jego niewla$ciwe zastosowanie moze mie¢ posta¢ blednej subsumcji. Wadliwa subsumcja wyraza sie w
niezgodnosci miedzy ustalonym stanem faktycznym a hipotezg zastosowanej normy prawnej, na btednym przyjeciu
czy zaprzeczeniu zwigzku zachodzacego miedzy faktem ustalonym w procesie a norma prawng (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 8 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1304/00, Lex, nr 78365; wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2
kwietnia 2003 r., I CKN 160/01, Lex, nr 78813).

Przepis art. 233 § 1 kpc stanowi natomiast, iz sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania,
na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Cytowana norma prawna ustanawia zasade
swobodnej oceny dowoddw, ktdora polega na uprawnieniu sadu do ocenienia wiarygodnoéci i mocy przeprowadzonych
w toku postepowania dowodéw wedlug wlasnego przekonania, na podstawie ich wszechstronnego rozwazenia. A
zatem, jak podkre$la sie w orzecznictwie, z uwzglednieniem wszystkich dowod6w przeprowadzonych w postepowaniu,
jak

rowniez wszelkich okolicznoSci towarzyszacych przeprowadzaniu poszczegélnych dowoddw i majgcych znaczenie dla
oceny ich mocy i wiarygodnosci - por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 listopada 1966 r., II CR 423/66, OSNPG
1967, nr 5-6, poz. 21; uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 24 marca 1999 r., I PKN 632/98, OSNAPiUS
2000, nr 10, poz. 382; uzasadnienie postanowienia Sadu Najwyzszego z 11 lipca 2002 r., IV CKN 1218/00, Lex, nr
80266; uzasadnienie postanowienia Sagdu Najwyzszego z dnia 18 lipca 2002 r., IV CKN 1256/00, Lex, nr 80267).

Zdaniem Sadu Okregowego, prawidlowo Sad I instancji opart rozstrzygniecie na opinii bieglego sadowego, ktéra Sad
IT Instancji rowniez uznal za rzetelng, sp6jna i logiczng. Wskazaé nalezy, ze na rozprawe w dniu 4 marca 2013r.
biegla stawila sie na wezwanie, oraz zlozyla ustna opinie uzupelniajaca oraz ustosunkowala sie do zarzutéw do opinii
formulowanych przez pelnomocnika strony pozwanej. Z akt sprawy wynika, ze o terminie tym zawiadomiony byla
roéwniez pelnomocnik strony pozwanej. Nie bylo zatem przeszkoéd by na rozprawie, poprzez zadanie dodatkowych
pytan, wyjasni¢ ewentualne dalsze zastrzezenia do opinii. Na rozprawe te, pelnomocnik strony pozwanej jednak nie
stawil sie.

Wskazaé¢ nalezy, ze zgodnie z treScia art. 28 ust. 5 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego, w brzmieniu obowigzujacym na dziefn dokonywania
aktualizacji oplaty rocznej, warto$¢ nieruchomosci przy ustalaniu wysokosci oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego
okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien oddania nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste albo
wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego. Jednak zgodnie
z treScia przepisu art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoéciami, wyboru wlasciwego
podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w
szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych; w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu; w przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w

ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci.



Apelujaca zarzucila, ze Sad I Instancji w toku postepowania nie zastosowal przepisu art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami i nie wzial pod uwage przeznaczenia nieruchomo$ci. Zarzut ten uznat Sad Okregowy za chybiony.

Zwracajac uwage na przeznaczenie nieruchomosci, nie nalezy myli¢ przeznaczenia wynikajacego z planu miejscowego
zprzeznaczeniem (aktualnym lub potencjalnym) wynikajacym z cech samej nieruchomosci lub z jej potozenia. Kwestia
tego typu zajmowat sie m.in. WSA w Gdansku, ktory w wyroku z dnia 18 czerwca 2008 r., II SA/Gd 139/08, LEX
nr 566804, orzekl, iz nieruchomo$¢ polozona na zlozach kopalin ma te ceche niezaleznie od treSci ustalen planu
zagospodarowania przestrzennego obowigzujacego na danym terenie. Ta cecha nieruchomosci nie powstaje wraz
ze zmiang planu miejscowego, tj. wraz ze zmiang funkcji terenu. Przeznaczenie w nowym (zmienionym) planie
zagospodarowania przestrzennego nieruchomosci, oznaczonej w dotychczasowym planie jako tereny lak, pastwisk,
rowy, nieuzytki, uzytki rolne i le$ne, pod eksploatacje kruszywa nie powoduje powstania nowej cechy nieruchomosci
-przedmiotowa nieruchomos$¢ byta i jest polozona na zlozach kopalin. Operat szacunkowy powinien uwzgledniac
fakt, iz nieruchomo$¢ polozona jest na zlozach kopalin stanowiacych czeéci sktadowe nieruchomosci, a skoro przy
metodzie poréwnawczej nalezy poréwnywac nieruchomos$ci podobne, to w celu ustalenia renty planistycznej nie
mozna poréwnywac nieruchomoéci polozonych na zlozach kopalin stanowiacych czeéci sktadowe nieruchomoéci z
nieruchomo$ciami niepotozonymi na takich zlozach.

Jak wynika z materialu dowodowego sprawy sporna nieruchomo$c¢ zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego dla obrebu wsi P., zatwierdzonym uchwalg nr (...) Rady Gminy D. z dnia 31 marca 2005 r.
polozona jest na obszarze oznaczonym symbolami: RR-teren o$rodkéw obshlugi i produkeji rybackiej (okolo 56%
powierzchni dzialki), ZN- teren zieleni nieurzadzonej na gruntach rolnych ( okolo 38% powierzchni dziatki), MN-
teren zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej oraz zabudowy zagrodowej (okolo 6% powierzchni dzialki). Teren
spornej nieruchomosci nie zmienil swego przeznaczenia, nie zostal rowniez zabudowany. Nalezy réwniez podkreslic,
ze w wypowiedzeniu dotychczasowej oplaty rocznej wieczystego uzytkowania z dnia 14 grudnia 2009r., strona
pozwana

wskazujac sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty rocznej, wyraznie podaje, ze przeznaczona ona jest na cele rolne.
Brak jest zatem podstaw dla przyjecia, jak tego obecnie chce pelnomocnik apelujacej, ze wycena nieruchomo$ci zostala
przez biegla wykonana wadliwie. Wskazaé nalezy, ze dane zawarte w planach miejscowych obowiazujacych w dacie
aktualizacji oplaty nabierajg rangi informacji dodatkowych, mogacych stanowié¢ wskazéwki przy okre$laniu wad czy
zalet wycenianych nieruchomosci. Jednak przyjecie wprost przeznaczenia wynikajacego z tych planéw, w przypadku
sporzadzenia operatu dla celu aktualizacji oplaty, byloby podej$ciem blednym.

W zwigzku z powyzszym apelacje strony pozwanej Sad Okregowy oddalil na podstawie art. 385 k.p.c.

Za podstawe orzeczenia w przedmiocie kosztéw postepowania apelacyjnego Sad przyjal norme art. 98 k.p.c, obciazajac
kosztami tymi apelujacego.



