Sygnatura akt I C 1/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 czerwca 2017 1.

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

Protokolant: Magdalena Mastej

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 czerwca 2017 r. w K.

sprawy z powodztwa Zakladu Produkgji (...) sp. z 0.0. z siedziba w B.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroécie (...)

o ustalenie

I oddala powo6dztwo i ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j
potozonej w B. przy ul. (...), skladajacej sie z dzialek nr (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Kamiennej Goérze prowadzi
ksiege wieczysta (...), dokonana przez Staroste (...) pismami z dnia 14.12.2009 r. jest uzasadniona do kwoty 9.175,22
z} (dziewiet tysiecy sto siedemdziesiat pie¢ i 22/100) poczynajac od dnia 01.01.2010 1.,

IT zasadza od strony powodowej Zakladu Produkecji (...) sp. z o0.0. z siedziba w B. na rzecz strony pozwanej Skarbu
Panstwa — Starosty (...) kwote 4.438,58 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 1.200,00 z} tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego,

IIT nakazuje stronie powodowej Zakladowi Produkgji (...) sp. z 0.0. z siedziba w B., aby uiScila na rzecz Skarbu Panstwa
— Sadu Rejonowego w Kamiennej Gorze kwote 192,14 zt tytulem wydatkow wylozonych przez Skarb Panstwa.

Sygn. akt I C 1/15

UZASADNIENIE

Starosta (...) pismami z 14 grudnia 2009 r. wypowiedzial powodom — wspolnikom spotki cywilnej, bedacymi
uzytkownikami wieczystymi gruntu Skarbu Panstwa w udziale po V2 czeéci, potozonego w B. w obrebie 2 w granicach
dzialek oznaczonych numerami ewidencyjnymi (...) o lacznej powierzchni 8,7538 ha obowiazujaca dotychczas
wysoko$¢ oplaty rocznej i zaoferowal przyjecie nowej oplaty poczawszy od 1 stycznia 2010 roku w lacznej kwocie 4
587,61 z} stanowiacej 3 % wartoSci gruntu.

Powodowie zakwestionowali wysoko$¢ nowej oplaty rocznej i wniesli odwolania do Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w L.. Podniesli, ze brak bylo przestanek do aktualizacji oplaty, a rzeczoznawca majatkowy przyjat
niewla$ciwe podejécie, metode i technike w zakresie wyceny.

Kolegium Odwolawcze w J., rozpoznajac powyzsze odwolania, na podstawie przepisu art. 78 ust. 3 w zw. z art. 79 ust.
3 oraz art. 79 ust. 6 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jedn. Dz. U. z 2004 r.
nr 261 poz. 2603 ze zm.) uznalo, ze wypowiedzenia oplat z tytulu uzytkowania wieczystego w stosunku do kazdego
z powodéw byly nieuzasadnione.

Starosta (...) wniost sprzeciwy do orzeczenn Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w zwigzku z czym organ ten
przekazal wnioski tutejszemu sadowi w trybie przepisu art. 80 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.



W toku procesu — w dniu 02.04.2013 r. w KRS zarejestrowano przeksztalcenie dotychczasowej spolki cywilnej, ktorej
wspolnicy byli uzytkownikami wieczystymi przedmiotowej nieruchomosci, w Zaklad Produkcji (...) sp. z o.0., ktory
zostal dopuszczony do udzialu w sprawie w charakterze strony powodowe;j.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Skarb Panstwa jest wlascicielem nieruchomosci potozonej w B., powiecie (...), skladajacej sie z dzialek o numerach
ewidencyjnych (...) o lacznej powierzchni 8,7538 ha, oddanej w uzytkowanie wieczyste J. F. (1) i J. P. (1) na zasadach
wspolnosci lgcznej wspolnikow spolki cywilnej, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

/dowdd - tres$c ksiegi wieczystej nr (...) — k. 118-125/.

Starosta (...) wypowiedzial powodom dotychczasowa wysoko$¢ oplat rocznych za uzytkowanie wieczyste poczawszy
od 1 stycznia 2010 roku i zaproponowat nowa wysokos¢ w kwocie po 4 587,61 zt dla kazdego uzytkownika, powolujac
sie na operat szacunkowy nieruchomos$ci sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego E. S. w ktéorym okre$lono
warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej na kwote 305 841,00 zl. Ustalajac nowa wysoko$c¢ optat wskazano
w wypowiedzeniach sposob ich wyliczenia: warto$¢ gruntu x udzial w nieruchomosci x stawka 3%.

/ dowdd: wypowiedzenia oplaty z 14.12.2009 r., operat szacunkowy nieruchomosci — akta administracyjne SKO/UW-
(...)J.P. (1), SKO/UW-(...)-J.F. (1) /

Wartoé¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej wynosi nie mniej niz 305.841,00 zl. Podwyzszenie oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci, dla ktorej prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...) poczawszy od 2010 roku
bylo uzasadnione.

/dowdd: opinia bieglego L. T. — pisemna k. 176-212, ustn e wyja$nienia co do opinii k. 297-298, 316-318 oraz opinia
uzupelniajaca bieglego L. T. nawskiego k. 284-295 /

Sad zwazyl co nastepuje:

Ustalen stanu faktycznego dokonano w oparciu o zgromadzone dokumenty w postaci akt administracyjnych, wypisu
z ksiegi wieczystej oraz opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego L. T. (3). Autentyczno$é powyzszych dokumentow
nie byla kwestionowana. Sad dokonujac analizy tresci wszystkich zlozonych w toku postepowania - przed sadem oraz
organem administracyjnym opinii, doszed} do przekonania, ze istnialy przestanki do aktualizacji oplaty rocznej za
uzytkowanie wieczyste. Operat szacunkowy wykonany przez E. S. zostal zweryfikowany o kwestie nie uwzglednienia w
nim przeznaczenia dzialek w planie miejscowym, i zdaniem sadu, opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego L. T. (3)
najlepiej wyjaénita powstale watpliwoéci. Juz w tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze wszystkie opinie sagdowe wskazaly
wyzsza warto$¢ nieruchomosci anizeli te okre$lona w toku postepowania administracyjnego, bedaca podstawa do
aktualizacji oplaty.

Powodem stwierdzania bezskutecznoSci wypowiedzenia Starosty (...) przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w
L. w stosunku do obu wspolnikéow spolki cywilnej tj. J. P. (1) i J. F. (1), byla przede wszystkim wadliwoé¢ operatu
szacunkowego polegajaca na nieuwzglednieniu w wycenie r6znego przeznaczenia poszczegdlnych dzialek w planie
miejscowym, przy czym organ wskazal, ze poszczeg6lne czeéci nieruchomosci powinny by¢ wyceniane oddzielnie —
oddzielnie dzialki o funkcji mieszkaniowej, o funkcji przemystowej oraz o funkcji z przeznaczeniem pod eksploatacje
gobrnicza.

Pierwsza z opinii biegtego L. T. (3) zawierala pewne uchybienia — przede wszystkim oszacowanie warto$¢ rynkowej
nieruchomo$ci dokonane zostalo niezgodnie ze zlecong data, a do analizy poréwnawczej zostaly ,wciagniete”
transakcje na dzien po 1 stycznia 2010 r. Spowodowalo to konieczno$¢ ponownego wydania opinii zgodnie z
postawiona teza dowodowa.



Druga opinia bieglego rzeczoznawcy L. T. (3), zdaniem sadu, dala podstawe do poczynienia wlasciwych ustalen
w sprawie. Biegly ten odniosl sie szczegblowo — pisemnie i ustnie na rozprawie — do wszystkich sformulowanych
zarzutow przez pelnomocnika strony powodowej. Uwzglednil przeznaczenie poszczegoélnych dzialek w planie
zagospodarowania — dokonujac zaszeregowania dzialek w grupy. Oszacowania dokonal, zgodnie z dyspozycja § 28
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, w oparciu o podej$cie porownawcze.

Biegly L. T. (3) posluzyl sie metoda korygowania ceny $redniej. Dla odmiany — biegly G., obral do szacowania
metode poréwnywania parami. Obaj rzeczoznawcy opisali stosowane procedury w zastosowanej przez nich metodzie.
Odmiennosé¢é w sposobie doboru metody wynikla z ré6znego uznania czy lokalny rynek obrotu nieruchomo$ciami
dostarcza wystarczajacych danych tj. czy liczba transakeji podobnych jest wystarczajaca, aby na ich podstawie dokonac
stosownych poréwnan pod katem wyboru odpowiedniej metody podej$cia poréwnawczego.

Szacowanie wartoSci tej nieruchomos$ci dawalo zgola odmienne rezultaty — od ok. 305 tys. wyceny E. J. — S., do
468 tys. wyceny L. T.. Niewatpliwie przedmiot wyceny stanowila nietypowa nieruchomos¢ jaka byla cegielnia. W
kompleks dziatek wchodzily dzialki o r6znym przeznaczeniu, przy czym w decyzji z 1993 r. okreslono przeznaczenie
calej nieruchomosci - na cele przemyslowe. Transakcje tego typu na rynku zdarzaja sie bardzo rzadko, stad biegli nie
dysponowali danymi na temat osiaganych na lokalnym rynku cen nieruchomosci identycznego typu. Biegly T. postuzyt
sie transakcjami nieruchomosci, w obrebie ktorych wystepuja ztoza itow lub zwiréw. W ocenie sadu, opinia ta spelnia
wymogi § 4 ust. 1 w zw. z § 4 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 r. Uwzglednila w poréwnaniu 11 pozycji. Biegly szacowal warto$c¢
samej nieruchomosci niezabudowanej budynkami, przy tym nie szacowal warto$ci zloza.

Znamienne w tej sprawie sg jeszcze dwa zdarzenia prawne, ktére nie mogly nie rzutowa¢ na dokonana przez
sad ocene. Po pierwsze w toku procesu dokonano zamiany dzialki wchodzacej w sklad nieruchomosci tj. drogi
oznaczonej geodezyjnie numerem (...) o powierzchni 0,0759 ha. Wartoé¢ prawa uzytkowania wieczystego na tej
dzialce rzeczoznawca majatkowy wycenil, na potrzeby dokonania zamiany, na kwote 45 669,90 zl. W konfrontacji z
warto$ciami oszacowywanymi w innych opiniach ta kwota wydaje sie by¢ znacznie wygbérowana (1 131 zt w operacie
E.J. - S., 1 000 zt — w pierwszej opinii L. T., 74 843 zt — w drugiej opinii L. T. lecz jako kompleks dziatek nr (...)).
Po wtore w biurach pos$rednictwa nieruchomosci widniala oferta sprzedazy cegielni w B., zapewne umieszczona przez
pierwotnych powodoéw, z ceng ofertowa 2 mln zL Naturalnie r6zny jest cel, zakres i data wykonywania takich wycen,
jednakze dokonana prima facie analiza wskazanych wartoéci liczbowych pozwala doj$¢ do konkluzji, ze wycena E. J.
— S. byla najkorzystniejsza z punktu widzenia intereséw majatkowych J. P.iJ. F..

Oczywiste jest, ze na potrzeby ustalenia wysokoSci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntow Skarbu Panstwa
J. P. i J. F. pragneli, aby warto$¢ oszacowanej nieruchomosci byla jak najnizsza i odwrotnie — aby na potrzeby
ewentualnej sprzedazy na wolnym rynku ta warto$¢ byla jak najwyzsza. Szacowanie wartoSci nieruchomosci jest
procesem skomplikowanym, ktory w zalezno$ci od przyjetej metody daje odmienne rezultaty. Czynnoé¢ ta jednak
pozostaje zawsze ,szacowaniem” tj. okre$laniem najbardziej prawdopodobnej wartosSci liczbowej, gdyz odnosi sie
zawsze do jedynej i niepowtarzalnej rzeczy bedacej przedmiotem wyceny.

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 dowod — z zastosowaniem swobodnej
oceny dowoddw wyrazonej w przepisie art. 233 kpc. Ponadto sam fakt niezadowolenia strony z wywodow bieglego
nie moze stanowi¢ podstawy do powolywania kolejnych bieglych, az do czasu gdy ktéras z opinii bedzie zbiezna z jej
twierdzeniami. Tutejszy sad, podzielajac to stanowisko, uznal, ze opinia L. T. z 28.03.2013 r. i dalsze ustne opinie
zawieraja argumentacje merytoryczna, przytaczaja podstawy prawne sposobu szacowania i wyjasniaja przyczyny
przyjecia do poréwnania podobnych nieruchomosci z rynku lokalnego. Daja zatem podstawe do weryfikacji podjetych
przez organ administracyjny czynnosci, a takze zadecydowaly o oddaleniu wniosku o dopuszczenie dalszej opinii.



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 nieruchomosci gruntowej okreslonej zgodnie z art. 67. Niewatpliwe jest, ze
nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste na cele przemystowe, a co za tym idzie, wysoko$c
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 roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci
nieruchomo$ci okres$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 sadu 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 ustalen na podstawie dowodu z opinii bieglego sadowego w zakresie szacowania nieruchomosci przyjal,
ze warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji optaty wynosila nie mniej niz 305 841,00
z}. Przy zalozeniu, ze obowigzywala 3 % stawka procentowa od warto$ci nieruchomosci (art. 72 ust. 3 pkt 5 ustawy),
przy ich odpowiednim udziale procentowym w prawie uzytkowania wieczystego, nowa stawka oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego winna wynosic 9 175, 23 zl. Zmiana uzytkownikow wieczystych - wspolnikéw spotki
cywilnej - nie miala wplywu na skuteczno$¢ aktualizacji oplaty rocznej z powodu przeksztalcenia tej spotki w spotke
z ograniczona odpowiedzialno$cia.

Przed aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste Starosta (...) pobieralo oplaty roczne w wysokosci po 1 546,98
z} od wspolnika, tj. lgcznie 3 093,95 zt (co wynika z pism z 27.03.2002 r. i 21.03.2003 r.). Po aktualizacji oplata
wzroslta niemalze trzykrotnie. W dacie dokonywania aktualizacji nie obowiazywalo jeszcze ograniczenie o wniesieniu
maksymalnie dwukrotno$ci oplaty — art. 77 ust. 2a zostal dodany ustawa z dnia 28.07.2011 r. (Dz.U. Nr 187, poz. 1110),
ktora weszla w zycie 9.10.2011 .

Sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci przez
wlaéciciela nieruchomoéci i okresla wysoko§¢ naleznej oplaty obowigzujacej od 1 stycznia roku nastepujacego po
dokonaniu wypowiedzenia, na co zwrdcil uwage Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 7 lutego 2014 r., sygn. akt III CZP
111/13 (zob. uchwata SN z 7.02.2014 r. III CZP 11/13 numer (...), L.).

Majac na uwadze caloksztalt poczynionych wyzej rozwazan zasadne bylo oddalenie powddztwa i ustalenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w B. przy ul. (...),
skladajacej sie z dzialek nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Kamiennej Gorze prowadzi ksiege wieczysta (...), dokonana
przez Staroste (...) pismami z dnia 14.12.2009 r. jest uzasadniona do kwoty 9 175,22 zl poczynajac od dnia 01.01.2010
r., 0 czym orzeczono w punkcie I wyroku.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie przepisu art. 98 k.p.c., zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe
obowigzana jest zwrécic przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Do kosztéw procesu strony pozwanej nalezaly: 1 200,00 zt — wynagrodzenie radcy prawnego,
3 238,58 zI — wydatki poniesione przez strone pozwana.

Skarb Panstwa poniost jeszcze wydatki na pozostale koszty opinii bieglej, ktore nie zostaly pokryte zaliczkami. Byta
to kwota 192,14 zl. Stosownie do wyniku sprawy strone powodowa obcigzono tymi kosztami. Orzeczenie te znajduja



oparcie w tresci przepisu art. 113 ustawy z 28 lipca 2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (tekst jedn.
Dz. U. z 2016 1., poz. 623).



