Sygn. akt I C 502/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2016 r.

Sad Rejonowy w Srodzie Slaskiej Wydzial I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Bartlomiej Rajca

Protokolant: Mirostawa Mekarska

po rozpoznaniu w dniu 07 czerwca 2016 r. w Srodzie Slaskiej

sprawy z powddztwa (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialno$cia z/s w M.

przeciwko Skarbowi Pafistwa — Starostwo Powiatowe we W.

o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowania wieczyste jest nieuzasadniona
L. powo6dztwo oddala;

II. zasadza od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kwote 1.200 zt tytulem zwrotu kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) Sp. z 0.0. z/s w M. wniosla w dniu 04.04.2015 r. sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego we W. z dnia 05.03.2015 r., doreczonego stronie powodowej w dniu 26.03.2015 r., i wniosta
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w M., oznaczonej w
ewidencji gruntéw jako dzialki nr (...), o lacznej powierzchni 0,7408 ha, objetej ksiege wieczysta (...), stanowiacej
wlasno$¢ Skarbu Panstwa, znajdujacej sie w uzytkowaniu wieczystym strony powodowej, w wysokosSci 9.000,72 z}
poczawszy od 1.01.2015 T., jest nieuzasadniona. Ze stanowiska strony powodowej wynikalo, ze strona powodowa
wskazala, ze jest uzytkownikiem wieczystym ww. nieruchomoéci. Starosta Powiatu (...) pismem z dnia 03.12.2014 r.
wypowiedzial stronie powodowej dotychczasowa oplate za uzytkowanie wieczyste ww. nieruchomosci i zaproponowat
ustalenie nowej oplaty w wysokoSci 10.000,80 zl jako 3 % wartosci gruntu ustalonej przez bieglego rzeczoznawce
na kwote 333.360 zl. Strona powodowa zakwestionowala wzrost oplaty z uwagi na bledne jej zdaniem ustalenie w
ogoble wzrostu wartoSci nieruchomosci. Strona powodowa podniosla, ze skorygowana w toku postepowania przed
SKO wysoko$é oplaty do kwoty 9.000,72 zl (w wyniku propozycji Skarbu Panstwa obnizenia oplaty o 10 % w
ramach ugody administracyjnoprawnej, do zawarcia ktérej nie doszlo w toku postepowania przed SKO) réwniez
nie jest prawidlowa, gdyz brak jest podstaw do podwyzszenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego z kwoty
2.066,85 zI do ww. kwoty, co stanowi niemal pieciokrotno$¢ obowigzujacej dotychczas oplaty. Strona powodowa
poddala w watpliwo$é rzetelno$¢ sporzadzonego w toku postepowania przez rzeczoznawce operatu szacunkowego
jako nieobiektywnego i nie przedstawiajacego rzeczywistej warto$ci nieruchomosci na dzien dokonania aktualizacji.
Przedstawione do poréwnania nieruchomosci nie sg podobne do nieruchomosci opisanej w operacie. Ponadto strona
powodowa podniosla, ze aktualnie na rynku nieruchomosci panuje trwala tendencja spadku cen nieruchomogci.

W odpowiedzi na sprzeciw strona pozwana Skarb Panstwa — Starosta Powiatu (...) wniost o oddalenie sprzeciwu od
orzeczenia SKO z 05.03.2015 r. oraz zasadzenie od strony powodowej na rzecz strony pozwanej kosztow procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu strona pozwana wskazala, ze
strona powodowa w zaden sposdb nie uzasadnia w sposdb merytoryczny swojego stanowiska, nie stawia zadnych
konkretnych zarzutow co do sposobu dokonanej wyceny, nie wskazuje zadnych cech nieruchomosci, ktére moglyby te



oplate obnizy¢. Sprzeciw strony powodowej stanowi wylacznie negowanie wszystkiego, co zostalo ustalone, bez zadnej
merytorycznej analizy.

Bezspornym w sprawie bylo, ze strona powodowa jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonej w M.,
oznaczonej w ewidencji gruntéow jako dzialki nr (...), o lgcznej powierzchni 0,7408 ha, objetej ksiege wieczysta
(...), stanowigcej wlasnoé¢ Skarbu Panstwa. Bezspornym bylo réwniez, ze Starosta Powiatu (...) pismem z dnia
03.12.2014 r. wypowiedzial stronie powodowej dotychczasowa oplate za uzytkowanie wieczyste ww. nieruchomosci
i zaproponowat ustalenie nowej oplaty w wysokoéci 10.000,80 zl jako 3 % warto$ci gruntu ustalonej przez bieglego
rzeczoznawce na kwote 333.360 zl, oraz ze orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego we W. z dnia
05.03.2015 r. ustalono wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste ww. nieruchomosci w wysokos$ci 9.000,72
z}, poczawszy od 1.01.2015 T.

Sad ustalil ponadto w sprawie nastepujacy stan faktyczny:

Wartoé¢ rynkowa ww. nieruchomosci, oszacowana na okres wypowiedzenia dotychczasowej oplaty wieczystej tj. na
03.12.2014 r. wynosila 324.690 zl, a aktualna warto$¢ rynkowa ww. nieruchomosci wynosi 331.878 zl.

Dowdd: - opinia bieglej sadowej przy Sadzie Okregowym w Legnicy z zakresu szacowania nieruchomos$ci A. M. —
k.48-74,

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie bezzasadne.

Dokonujac ustalen faktycznych w niniejszej sprawie Sad oparl sie na opinii A. M., bieglej sadowej z zakresu
szacowania nieruchomo$ci, nie podzielajgc zastrzezen strony powodowej co do tej opinii. W pisemnych wyjaénieniach
(k.91-92) biegla wyjasnila, Ze z analizy rynku nieruchomosci wynika, ze w badanym okresie czasu ceny transakcyjne
nieruchomoéci nabywanych pod zabudowe przemystowa utrzymywaly sie na stabilnym poziomie. Rozbiezno$¢ oraz
rozklad cen transakcyjnych w zbiorze nieruchomosci poréwnawczych oraz rozklad cen transakcyjnych w zbiorze
nieruchomoé$ci poréwnawczych oraz niewielka ilo$¢é transakeji podobnych uniemozliwia wyliczenie trendu cenowego,
dlatego tez ceny nie zostaly zaktualizowane na dzien wyceny. Mimo okresowych wahan, §rednie ceny sa na stalym
poziomie co znajduje potwierdzenie w piSmiennictwie branzowym. Potwierdzeniem tego faktu jest oszacowana
warto$¢ nieruchomosci na rok 2014 i na dzien wyceny. Roznica pomiedzy oszacowanymi warto§ciami wynosi 2 %.
Biegla wyjasnila, ze duza rozpieto$¢ cen (max — min) wynika z ograniczonego rynku nieruchomosci podobnych.
Pomimo jednak przyjecia do analizy rynku nieruchomosci o cenach odbiegajacych od przecietnej, skutkiem czego
(max — min) przekroczyta cene minimalng — warto$¢ przedmiotu wyceny nie zostata znieksztalcona i zostala okre$lona
na prawidlowym poziomie. Tak okre$lona baza transakcji stuzy do wyznaczenia i opisania wag i cech nieruchomosci,
natomiast w bezpoérednim procesie wyceny biora udzial transakcje o duzo mniejszej rozpietoéci ceny. Biegla
wyjasnila, ze zarzut dotyczacy zawyzenia ceny rowniez jest nieprawdziwy bo oszacowana warto$¢ 1 m2, odpowiednio
43,83 z/m2,1 44,80 z}/m2, jest mniejsza niz $rednia cena w bazie transakcji, odpowiednio 61,45 zt/m2i 69,84 zl/m2.
Odnoénie trzeciego zarzutu strony powodowej dotyczacego przyjecia nieadekwatnych nieruchomog$ci do oszacowania
wartoSci nieruchomogci biegla przywolala § 28 ust. 1, 2 i 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, zgodnie z ktérym na potrzeby ustalenia
ceny nieruchomosci gruntowej niezabudowanej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego
tytulu okresla sie jej wartoé¢ jako przedmiotu prawa wlasnoSci, stosujac podejécie poréwnawcze; przy okreslaniu
wartoSci, o ktérej mowa w ust. 1, stosuje sie, z zastrzezeniem § 27, ceny transakcyjne sprzedazy nieruchomosci
niezabudowanych jako przedmiotu prawa wlasno$ci; przy okres§laniu wartosci nieruchomosci gruntowej zabudowane;j
dla aktualizacji optat z tytulu uzytkowania wieczystego stosuje sie przepisy ust. 1 i 2. Odno$nie ostatniego zarzutu
dotyczacego braku informacji o planie zagospodarowania nieruchomosci przyjetych do poréwnan biegla wyjasénila,
ze zarOGwno w procesie oszacowania wartoS$ci jak i w analizie nieruchomosSci braly udzial nieruchomosci bedace w
planie zagospodarowania przeznaczone pod zabudowe przemyslowa i przemystowo-ustlugowa, czyli o funkcji tozsamej
z nieruchomoscia wyceniana. Biegla rowniez nie zgodzila sie z zarzutem dotyczacym pominiecia korzystniejszego



polozenia nieruchomoéci przyjetych do poréwnan. W trakcie szacowania warto$ci ceny nieruchomosci potozonych w
Komornikach, R. i Z. zostaly skorygowane poprawka wlaénie ze wzgledu na lokalizacje, co znajduje odzwierciedlenie
w opinii na stronie 20 i 21. Cecha ,lokalizacja” w przypadku tych trzech nieruchomosci zostala oceniona jako
satrakcyjna”, a wiec korzystniej niz nieruchomogéci wycenianej, ktéra otrzymala ocene ,,Srednio atrakcyjna”. Pozostale
nieruchomoéci przyjete do poréwnan sg zlokalizowane w stosunku do W. podobnie jak nieruchomo$é wyceniana.
Podnoszone przez strone powodowgq zastrzezenia nie majg wiec wplywu na warto$¢ ww. nieruchomosci, a oszacowana
cena nieruchomo$ci odzwierciedla stan rynku w dniu wyceny. W ocenie Sadu tre$¢ opinii bieglej wraz z ww.
wyjasnieniami nie wykazuje sprzeczno$ci z zasadami logicznego myslenia, do$wiadczenia zyciowego i wiedzy
powszechnej, ktore uzasadnialyby konieczno$é dopuszcezenia opinii uzupeliajacej lub zasiegniecia opinii innego
bieglego, a wlasnie pod tymi wzgledami nalezy oceniaé operaty szacunkowe jako opinie bieglych. Zgodnie bowiem z
pogladem wyrazonym w orzecznictwie sgdowym ( por m.in. wyrok SN z7.04.2005 r. w sprawie II CK 572/04, opubl. w
LEX nr 151656) specyfika oceny dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana
jest przez sad, ktéry nie posiada wiadomosci specjalnych, w istocie w zakresie zgodnos$ci z zasadami logicznego
my$lenia, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej. Z tych wzgledéw w ocenie Sadu zarzuty strony powodowej,
z ktérymi sie nie zgodzila biegla w swoich wyjasnieniach, stanowia jedynie wyraz subiektywnego przekonania i
jednostronnej polemiki z ustaleniami bieglej, opartej na niezadowoleniu z warto$ci nieruchomosci okreslonej przez
biegla. Tymczasem w orzecznictwie sgdowym wyrazono wielokrotnie opinie, ze nie ma uzasadnienia wniosek o
powolanie kolejnego bieglego (lub o kolejne opinie uzupelniajgce) jedynie w sytuacji, gdy juz zlozona opinia jest
niekorzystna dla strony (tak m.in. SN w wyroku z 16.09.2009 r. I UK 102/09, LEX nr 537027 oraz wyrok SN z
06.05.20009r., IT CSK 642/08, LEX nr 511998).

Zgodnie z art. 67 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2004, nr 261., poz.
2603 z p6zn. zm.) cene nieruchomogci ustala sie na podstawie jej warto$ci. Zgodnie z art. 71 ww. ustawy za oddanie
nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne. Oplaty roczne wnosi
sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia 31 marca kazdego roku, z goéry za dany rok. Zgodnie
z art. 72 ust. 1 ww. ustawy oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny
nieruchomoéci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67. Zgodnie z ust. 3 tego przepisu wysoko$¢ stawek procentowych
oplat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okre$lonego w umowie celu, na jaki nieruchomos$¢
gruntowa zostala oddana, i wynosi 3 % ceny za inne nieruchomosci gruntowe niz wymienione w art. 72 ust. 3 pkt1
- 4a ww. ustawy. Zgodnie z art. 77 ust. 1 ww. ustawy Wysoko$é¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é
tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej
stawki procentowej, od wartoSci nieruchomoéci okreSlonej na dzien aktualizacji oplaty. Zgodnie z ust. 3 ww.
przepisu aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci
gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Zgodnie z
art. 78 ust.1 ww. ustawy wlasciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczeénie oferte przyjecia jej nowej wysokoéci. Zgodnie z ust. 2 tego przepisu
uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej "kolegium",
wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokosci. Zgodnie z
art. 80 ust.1 ww. ustawy od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw
w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wlaSciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci. Zgodnie z ust. 2 tego
przepisu kolegium przekazuje wlasciwemu sagdowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktérym mowa w art.
78 ust. 2, zastepuje pozew.

Zdaniem Sadu z ustalonego stanu faktycznego wynika, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
opisanej na wstepie nieruchomosci, dokonana ww. orzeczeniem SKO z 05.03.2015 r. do kwoty 9.000,72 7l nie jest
nieuzasadniona, i to zaré6wno na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste jak i na



chwile obecna (albowiem zgodnie z art. 316 Kpc sad bierze pod uwage stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia
rozprawy). Jak wynika bowiem z ustalonego stanu faktycznego warto$é rynkowa ww. nieruchomosci, oszacowana na
okres wypowiedzenia dotychczasowej oplaty wieczystej, tj. na 03.12.2014 r. wynosila 324.690 zl, a wiec oplata, przy
przyjeciu 3 % tej warto$ci, moglaby wynie$é nawet 9.740,70 zl, a aktualna warto$¢ rynkowa ww. nieruchomosci wynosi
331.878 zl, a wiec oplata moglaby wynie$¢ jeszcze wiecej, bo az 9.956,34 zt. W zadnym wiec wypadku optata ustalona
ww. orzeczeniem SKO nie przewyzsza 3 % warto$ci ww. nieruchomo$ci. Tym samym powddztwo strony powodowej
ulegato oddaleniu.

Orzeczenie o kosztach procesu w pkt II wyroku Sad opart na podstawie art. 98 § 1 i 3 Kpc. Majac na uwadze, ze
strona powodowa przegrala sprawe w calo$ci, Sad wlozyl na nia jako strone przegrywajaca obowiazek zwrotu stronie
pozwanej celowych, uzasadnionych kosztéw procesu. Zasadzona od strony powodowej na rzecz strony pozwanej w
pkt IT kwota 1.200 z} stanowi celowe w rozumieniu art. 98 § 11 3 Kpc koszty procesu poniesione przez strone pozwana,
sprowadzajace sie do kwoty 1.200 zl tytulem oplaty za czynno$ci radcy prawego reprezentujacego strone pozwana (par.
6 pkt 4 Rozporzadzeniu Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcow
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. (Dz. U.
nr 163 z dnia 3 pazdziernika 2002 r., poz. 1349 z pézn. zm.), a jej minimalna wysoko$¢ znajduje uzasadnienie w § 2
ww. Rozporzadzenia majac na uwadze, Ze nie mozna w ocenie Sadu przyjaé, by naklad pracy pelnomocnika strony
pozwanej w niniejszej sprawie, a takze charakter sprawy i wklad jego pracy w przyczynienie sie do jej wyja$nienia i
rozstrzygniecia uzasadnial przyjecie wyzej stawki niz minimalna.

Z uwagi na powyzsze Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



