Sygn. aktl.Ca 92/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 sierpnia 2014r.

Sad Okregowy w Suwatkach I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: Cezary Olszewski
Sedziowie SO : M.S.;

A.C.
Protokolant: Ewa Andryszczyk

po rozpoznaniu w dniu 27 sierpnia 2014 roku w Suwalkach

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spotki z o.0. z siedzibg w W.
przeciwko Gminie G.

o ustalenie oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego
na skutek apelacji powodki (...) Spoéiki z o.0. z siedziba w W.
od wyroku Sadu Rejonowego w Olecku

z dnia 19 grudnia 2013 I C 823/12

I. Zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob ze :

1.Ustala, Ze od dnia 1 stycznia 2012r. oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego G. przy
ulicy (...), stanowigcego dzialki gruntu o numerach (...), dla ktérych Sad Rejonowy w Olecku Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr. KW (...) bedacych w uzytkowaniu wieczystym (...) Sp6itka z ograniczona
odpowiedzialnoScia z siedziba w W. wynosi 13494zl (trzynaScie tysiecy czterysta dziewieédziesiat cztery zlote) .

2. W pozostalej czeSci powddztwo oddala.
I1. Nakazuje zwrdéci¢ powodowi kwote 875,21 zt tytulem zwrotu niewykorzystanej zaliczki na opinie bieglego.

III. Odstepuje od obciazania powoda kosztami procesu przed sadem II — giej
instancji.

Sygn. akt: I. Ca. 92/14

UZASADNIENIE



Powod (...) sp. z 0.0. w W. zlozyl sprzeciw od orzeczenia (...)w O. oddalajacego jego wniosek o dokonanie aktualizacji
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...), skladajacej sie z dziatek
ewidencyjnych o nr (...), dla ktoérej Sad Rejonowy w Olecku Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
KW (...), domagajac sie przy tym jej ustalania na kwote 7.899,00 zl, poczawszy od dnia 1 stycznia 2012 r., zgodnie z
operatem sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego M. F..

Pozwana Gmina G. wniosla o oddalenie powddztwa wskazujac, iz nie doszto do zadnych okoliczno$ci uzasadniajacych
uznanie, iz doszlo do zmniejszenia warto$ci nieruchomosci, a tym samym zmniejszenia oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego. Operat, na ktéry powolywal sie powdd jest dokumentem prywatnym, a na powodzie spoczywa ciezar
wykazania podstawy do zaistnienia aktualizacji. Zakwestionowal przy tym operat wykonany przez rzeczoznawce
majatkowego M. F., zarzucajgc mu, iz jest dotkniety wadami tj. zostal sporzadzony niezgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra, albowiem biegly powinien wzia¢ pod uwage nieruchomosci podobne i wyceni¢ 4 dzialki jako calo$¢, a nie
kazdg oddzielnie.

Wyrokiem z dnia 19 grudnia 2013 r. w sprawie o sygn. akt: I. C. 823/12 Sad Rejonowy w Olecku oddalit powyzsze
powodztwo.

Z poczynionych przez Sad Rejonowy ustalen wynikalo, ze dnia 30 grudnia 2011 r. powo6d zwroécil sie do Burmistrza
G. o dokonanie aktualizacji - obnizenia oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu, zalaczajac operat
szacunkowy z dnia 3 lutego 2011 r. sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego M. F., wedlug ktérego wartosc
rynkowa gruntu wynosila w dacie jego sporzadzenia 260.074,00 zl, co winno skutkowaé obnizeniem dotychczasowej
oplaty, ustalonej w drodze ugody sadowej do kwoty 7.802,22 zl, poczawszy od dnia 1 stycznia 2012 .

Decyzja z dnia 27 stycznia 2012 r. Burmistrz G. odmoéwil dokonania aktualizacji wysoko$ci oplaty. W uzasadnieniu
wskazano, iz przedlozony przez powoda operat zawiera bledy i jest nierzetelny, przez co nie moze stanowi¢ podstawy
aktualizacji.

Powyzsza decyzje zaskarzyt powod, jednak (...)oddalito jego wniosek o dokonanie przez Burmistrza G. aktualizacji
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Z pisemnych motywéw rozstrzygniecia (...)(...)wynika, ze
przedstawiony przez powoda operat szacunkowy nie zawiera wyczerpujacej analizy i charakterystyki rynku
nieruchomodci, w szczego6lnosci nie zawiera charakterystyki rynku lokalnego w odniesieniu do rodzaju nieruchomosci
przyjetych do poréwnan. Rzeczoznawca majatkowy, ktdry sporzadzal w/w operat dokonal subiektywnego doboru
nieruchomo$ci poréwnawczych i wadliwie wskazal dane istotne dla szacowania. Zawiera on wyliczenie warto$ci
nieruchomosci na dzien 31 stycznia 2011 r., podczas gdy zadanie aktualizacji dotyczy okresu od dnia 1 stycznia 2012
I., co oznacza, iz warto$¢ nieruchomos$ci powinna by¢ ustalona na te wla$nie date. Ponadto operat prywatny na tle
innych materialéw zebranych w sprawie wczesniejszej aktualizacji oplaty rocznej przez organ z urzedu, wskazuje takze
na istotne réznice w opisie nieruchomosci i wazkie atrybuty nieruchomosci, co we wcze$niejszych sprawach nie byto
przez uzytkownika wieczystego kwestionowane. Ponadto niestusznie dokonano w operacie zamiast wyceny catosci
nieruchomo$ci objetej oplata - wyceny poszczegoélnych wechodzacych w jej sktad dzialek ewidencyjnych i oszacowanie
kazdej z osobna. Obiektywna prawidlowos¢, iz mniejsze dzialki sa drozsze zostala zauwazona przez ustawodawce przy
wprowadzeniu oplaty adiacenckiej z tytulu wzrostu warto$ci nieruchomosci na skutek jej podzialu.

W niniejszej sprawie Sad Rejonowy ustalit rzeczywista warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wedlug stanu na dzien
1 stycznia 2012 r. na kwote 564.989,00 zl, za$ warto$¢ oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego - 16.960,00 zt.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy odnidst sie do art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
roku o gospodarce nieruchomos$ciami z ktérego wynika, iz za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie
wieczyste pobiera sie pierwszg oplate i oplaty roczne. Zgodnie za$ z art. 72 ust. 3 pkt 4 w/w ustawy, wysoko$¢ stawek
procentowych optlat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na
jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana, i wynosi za nieruchomoéci gruntowe pod budownictwo mieszkaniowe,
na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dzialalno$é sportowo-turystyczna



- 1% ceny. W mys$l z kolei przepisu art. 77 ust. 1 (zgodnie z jego aktualnym brzmieniem) wysoko$¢ oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz na 3 lata,
jezeli warto$é tej nieruchomo$ci ulegnie zmianie. Z zastrzezeniem ust. 2, zaktualizowana oplate roczng ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji
oplaty. Stosownie do tresci art. 77 ust. 3 w/w ustawy, aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek
uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie warto$ci nieruchomosci gruntowej okres§lonej przez
rzeczoznawce majatkowego. Uzytkownik wieczysty moze, na podstawie art. 81 ust. 1 ustawy, zada¢ od wlaéciwego
organu dokonania aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, jezeli
warto$¢ nieruchomoéci ulegla zmianie, a wlasciwy organ nie podjal aktualizacji oplaty. W razie odmowy uzytkownik
wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania odmowy, skierowac sprawe do kolegium. Ciezar dowodu, iz
istnieja przestanki do dokonania aktualizacji, spoczywa na uzytkowniku wieczystym - art. 81 ust. 2 w/w ustawy.

Analizujac przedmiotowa sprawe na gruncie powyzszych przepisow Sad Rejonowy zwazyl, ze ustalenie wysoko$ci
oplaty rocznej wedlug wyceny rzeczoznawcy M. F., a wiec w kwocie nizszej niz wynika z zawartej przez strony ugody
sadowej ustalajacej oplate na kwote okolo 15.700,00 zl, nie bylo mozliwe. W tym kontekscie podkreslil, ze kwota
oplaty 15.700,00 zl, ktéra strony zgodnie ustalily w ugodzie sadowej, jest najbardziej zblizona do wyliczonej przez
bieglego sadowego A. K. dla potrzeb przedmiotowej spawy na kwote 16.960,00 zt. Dokonanie aktualizacji w oparciu
o opinie prywatna zlozona przez powoda w tej sytuacji naruszaloby zasady aktualizacji oplaty rocznej, ktére zostaly
szczegOlowo uregulowane w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami.

Sad Rejonowy nie podzieli przy tym zarzutéw powoda zlozonych do opinii biegltego sadowego A. K. w zakresie braku
uwzglednienia przy warto$ci nieruchomo$ci m. in. utwardzenia czesci placu asfaltem, wykonania parkingu z tzw.
polbruku, czy wykonania bramy garazowej i podmurowanego ogrodzenia. Jak wynika bowiem z uzupelniajacej opinii
bieglego sadowego ustalona przez niego warto$¢ nieruchomos$ci ustalona zostala bez budynkéw, budowli i innych
urzadzen, z uwagi na fakt, iz stanowia one odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Uzytkownik wieczysty zobligowany
jest natomiast do wnoszenia oplaty, jako stawki procentowej ustalonej wylacznie od wartoéci gruntu, bez ruchomosci,
ktore sa jego wlasnoscia. Naklady powoda w postaci: m. in. utwardzenia czeSci placu asfaltem, wykonania parkingu z
tzw. polbruku, czy wykonania bramy garazowej i podmurowanego ogrodzenia nie majg walom nakladéw koniecznych,
o ktérych mowa w art. 77 ust. 6 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Powolujac sie na art. 77 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami Sad Rejonowy zwazyl, Ze przy aktualizacji
oplaty, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa a oplata zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladéw
poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury
technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Zaliczenie warto$ci nakladéw poniesionych przez uzytkownika
wieczystego nieruchomosci na budowe poszczegdlnych urzadzen infrastruktury technicznej nastepuje rowniez w
przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio dokonywanych aktualizacjach. Zasade ta stosuje
sie odpowiednio do nakladéw koniecznych wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych
przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich nastepstwie wzrosla warto$é nieruchomosci gruntowej. Regulacja ta
dotyczy nakladéw poniesionych i wyplywajacych bezpoérednio na cechy gruntu, a nie naniesienn na nim. Tak wiec
dotyczy ona np. nakladéw zwigzanych z poprawieniem warunkéw gruntowo-wodnych poprzez np. melioryzacje lub
wymiane gruntu. Nie dotyczy to natomiast naktadow typu: nawierzchnie drogowe, sieci instalacji, poniewaz stanowia
one wilasno$¢ uzytkownika wieczystego i podlegajg rozliczeniu z wlascicielem gruntu w przypadku ewentualnego
wygasniecia uzytkowania wieczystego (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 12.04.2011 r., sygn. akt. I
ACa 280/11).

Sad Rejonowy zwazyl réwniez, ze biegly sadowy dla potrzeb sporzadzenia opinii zastosowat podejscie poréwnawcze
- metode poréwnywania parami, jako najbardziej optymalng dla wykonania obliczenia wartoéci nieruchomosci
z wykorzystaniem arkuszy (...). Zastosowana metoda, na tle innych podobnych, niesie za soba wynik
najbardziej miarodajny, biorac pod uwage charakter rynku nieruchomosci niezabudowanych w G., ktéry cechuje
niejednorodno$é. Oznacza to, iz zar6wno cechy nieruchomosci wystepujacych w obrocie, jak i uzyskiwane ceny



transakcyjne sa bardzo zréznicowane - od kilku do kilkuset zlotych za 1 m(?), 7 uwagi na te niejednorodnos$¢ biegly
dokonal analizy rynku, ktéra pozwolila wyjasni¢ wplyw cech nieruchomosci na uzyskane ceny, z zastosowaniem
zaawansowanych metod obliczeniowych z wykorzystaniem arkusza kalkulacyjnego (...). W tym celu zidentyfikowal

( 2)), z odrzuceniem

C2)

cechy, ktére na rynku lokalnym maja wplyw na warto§¢ (dla nieruchomosci powyzej 1000 m

nieruchomosci o cechach skrajnych - o funkcji rolniczej, gdzie ceny sa na poziomie kilku zlotych z 1 m™ =", jak

i nieruchomosci polozonej w poblizu nieruchomoéci wycenianej, o funkcji handlowej - powyzej 200 m/1 m{(?)),
Cechy te opisano w opinii przez nadanie im wartoéci liczbowych, za$§ wykorzystujac arkusz kalkulacyjny (metode
matematyczng) biegly stworzyl model wyjaéniajacy zalezno$ci miedzy cenami a cechami nieruchomosci oraz wyjasnit
wplyw poszczegbdlnych cech na ceny. Sad Rejonowy podkreslil takze, ze dane wyj$ciowe zamieszczone w arkuszu
kalkulacyjnym opieraly sie o transakcje uzyskane z ewidencji ze (...)Jw G.. Wyliczenia sporzadzone w oparciu o arkusz
pozwolily na ustalenie dokladnos$ci zastosowanych korekt i wage cech rynkowych poréwnywanych nieruchomosci.
Brak tezjest ocenionych cech ,polozenie”, dla nieruchomosci potozonych przy tej samej ulicy np. (...), czy L., albowiem
cze$¢ z tych dzialek przylega bezposrednio do ulicy i ma z niej bezpoSredni zjazd, a cze$¢ polozna jest, z punktu
oceniajacego rzeczoznawcy gorzej np. na zapleczu zabudowy z gorszym dojazdem, lub gorszym uzbrojeniem.

W tych warunkach, Sad Rejonowy oddalil powodztwo o ustalenie wysokoSci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci.

Apelacje od powyzszego wyroku wnibst powdd (...) sp. z 0.0. w W. zarzucajac Sagdowi Rejonowemu:

1) dowolng ocene zebranego materialu dowodowego wskutek naruszenia przepiséw postepowania, ktore moglo mieé
wplyw na wynik sprawy, a mianowicie art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie tej oceny:

a) w sposOb sprzeczny z zasadami do$wiadczenia zyciowego przez przyjecie, ze dokonane w ramach sadowej
wyceny nieruchomosci korekty na jednej cesze ,,polozenie”, decydujacej o podobienistwie nieruchomosci wycenianej
do nieruchomosci poréwnywanych, siegaly na rynku niewielkiej miejscowosci az ponad 50% ogblnej ceny, co jest
réwnoznaczne z zalozeniem, ze podmioty rynkowe dzialajace na zasadach rozrachunku ekonomicznego zaplaca cene
nieracjonalnie powiekszona z powodu samego tylko ,polozenia nieruchomoéci”, lekcewazgc w przewazajacym stopniu
inne cechy rynkowe decydujace o podobienstwie, gdy w rzeczywistos$ci w niewielkiej, liczacej ok. 13.000 mieszkancow
miejscowosci nie ma zadnego uzasadnienia dla powiekszania w tak drastyczny spos6b kosztéw nabycia nieruchomosci
ze wzgledu niemal wylacznie na jej ,polozenie”, z uwagi bowiem na male odlegloéci i bardzo podobny dojazd rynek ten
jest pod tym wzgledem homogeniczny. Przypisanie takich motywacji uczestnikom rynku jest niezgodne z zasadami
funkcjonowania w obrocie oraz rozrachunkiem ekonomicznym,

b) w sposbéb nasuwajgcy zastrzezenia z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania przez przyjecie, ze w ramach
cechy ,polozenie” nalezy uwzglednic, jak dzialka jest ,uzbrojona” oraz jakie jest jej ,przeznaczenie” (do zabudowy/nie
do zabudowy), pomimo iz biegly: dokonat juz korekty na jedno z tych wskazan w ramach innej cechy (,przeznacze-
nie”), a drugiego w ogole nie wyodrebnil jako cechy decydujacej o podobienistwie (,,uzbrojenie”) co prowadzi do
konfuzji znaczenia i opisu cech rynkowych decydujacych o podobienhstwie nieruchomosci, a ponadto dwukrotnego
uwzglednienia i korekty ceny nieruchomosci z uwagi na jej ,przeznaczenie” - raz w ramach tej wlasnie cechy, drugi
raz w ramach jej ,,polozenia”,

2) naruszenie przepiséw postepowania, ktére moglto mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj. art. 224 § 1 k.p.c., art. 227
k.p.c.iart. 217 § 3 k.p.c. przez bezzasadne oddalenie wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego bieglego ze
specjalno$ci wycena nieruchomosci na majaca istotne znaczenie dla rozstrzygniecia okoliczno$é warto$ci nalezacej do
powoda nieruchomoSci oraz wynikajgcej z tego wysokoSci naleznej od niego oplaty za uzytkowanie wieczyste, mimo
ze okoliczno$¢, na ktérg dowod ten zostat zgloszony, nie zostala nalezycie wyjaéniona, poniewaz sporzadzona opinia
bieglego A. K. jest niejasna i zawiera istotne bledy uniemozliwiajace powziecie prawidlowych ustalen faktycznych,
zatem zgloszenie uzasadnionego wniosku o opinie kolejnego bieglego nie mogto mieé na celu wylacznie przewleklosci
postepowania.



Majac na wzgledzie powyzsze zarzuty, skarzacy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu w O. do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie od pozwanej na jego rzecz kosztéw postepowania
apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje, pozwany wniost o jej oddalenie oraz zasadzenie od powoda kosztéw postepowania
odwolawczego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda w czeéci okazala sie zasadna.

Stosownie do tresci art. 78 ust. 1 i 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. - Dz.
U. z 2010 r., nr 102, poz. 651 z poéZn. zm.) organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytutu uzytkowania
wieczystego powinien w oznaczonym czasie wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty, przesylajac
rownoczes$nie oferte co do nowej wysokosSci oplaty wraz ze wskazaniem sposobu jej obliczenia i informacja o wysokoéci
oszacowania stanowigcego podstawe zadania nowej oplaty. Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni ztozy¢ do
samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci. 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$¢ sprzeciw, co jest rownoznaczne z zgdaniem przekazania sprawy do sadu. Wniosek
o ustalenie, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew. W razie skutecznego wniesienia sprzeciwu
orzeczenie kolegium traci moc (art. 80 ust. 1, 2 1 3). W zwigzku z powolanymi wyzej przepisami wskaza¢ nalezy, ze
spor sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spoér o
ustalenie wywolany pow6dztwem z art. 189 k.p.c.

Zaleznie od sformulowania przez uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie powodztwa moze wyrazac sie
orzeczeniem ustalajacym, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w
innej wysoko$ci, ktora Sad powinien okresli¢. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, Sad oddala
powodztwo w calosci lub czedci. Oznaczajgc inng oplate niz zaproponowana przez wlasciwy organ, Sad moze orzekaé
tylko w granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.), przy czym wysoko$¢ optaty wynikajaca z
ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to, w chwili skutecznego
wniesienia sprzeciwu, traci moc. Zadanie zawarte w pozwie nie jest bowiem skierowane na skontrolowanie
indywidualnej decyzji administracyjnej, lecz zmierza do ustalenia okres$lonej okolicznosci. Postepowanie sadowe
nie jest zatem kontynuacja postepowania administracyjnego, Sad prowadzi niezalezne postepowanie i nie jest
zwigzany orzeczeniem samorzadowego kolegium odwolawczego. Przedmiotowe postepowanie sprowadza sie w
gruncie rzeczy do tego, ze Sad na nowo ustala warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego
(na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej) i w oparciu o te dane weryfikuje zasadno$¢ ustalonej przez
organ administracyjny oplaty rocznej. Powyzsze z kolei prowadzi do wniosku, ze Sad nie jest zwigzany dowodami
przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen, nie wylaczajac dopuszczenia
dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

Zgodnie z art. 77 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci gruntowej moze byé¢ aktualizowana nie cze$ciej niz raz w roku, jezeli jej warto$¢ ulegnie zmianie.
Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci
nieruchomo$ci okreélonej na dzien aktualizacji oplaty. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie na podstawie warto$ci
nieruchomoéci gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego.

Podstawa do ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste jest warto§¢ nieruchomo$ci gruntowej oraz stawka
procentowa, okreSlona réznie w zalezno$ci od celu, na jaki w uzytkowanie wieczyste zostala przekazania
nieruchomos¢.



W przedmiotowej sprawie nie bylo kwestionowane, iz doszlo do wypowiedzenia wysoko$ci dotychczasowej wysokoSci
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w G. przy ulicy (...), ktérej
uzytkownikiem wieczystym jest powodowa spotka. Kwestia sporng pozostawala natomiast warto$¢ nieruchomosci, a
przez to wysoko$c¢ ustalonej przez pozwanego oplaty.

Analiza przepis6w dotyczacych aktualizacji optat rocznych z tytulu uzytkowania wieczystego wskazuje na konieczno$c
ustalenia wartoS$ci nieruchomogci. Wartos¢ te zgodnie z art. 150 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami uzyskuje sie
w wyniku wyceny nieruchomosci. Zgodnie z art. 152 w/w ustawy sposoby okre§lenia warto$ci, stanowigce podejScie
do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci, przy
czym ustawodawca wyrdznia podejscia: poréwnawcze, dochodowe, kosztowe lub mieszane. Podejécie porownawcze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, przy czym nastepnie warto$c te koryguje sie w
zaleznoS$ci od wskazanych w dalszej czeSci art. 153 ust. 1 ww. ustawy przestanek.

Szczegotowe zasady wyceny nieruchomosci wskazane zostaly w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 7 lipca 1998
r. w sprawie szczegdlowych zasad wyceny nieruchomosci oraz zasad i trybu sporzadzania operatu szacunkowego.

Zgodnie z § 22 w/w Rozporzadzenia, dla ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste
oraz dla aktualizacji oplat rocznych z tego tytulu okresla sie jej wartoéé, jako przedmiotu prawa wlasno$ci, a te okresla
sie w podejéciu poréwnawczym. Oznacza sie, ze jedynym podej$ciem, jakie nalezy zastosowac przy okresleniu warto$ci
nieruchomo$ci dla aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego jest podejécie porownawcze. W podejsciu tym
biegly rzeczoznawca moze zastosowac jedna z dwdch metod: poréwnania parami lub analizy statystycznej rynku, przy
czym zgodnie z przywolanym wyzej przepisem stosujac jedna z metod rzeczoznawca powinien uwzgledni¢ polozenie
nieruchomoéci, rodzaj, przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan zagospodarowania.

W przedmiotowej sprawie Sad Rejonowy dysponowal opinia bieglego sadowego A. K., — ktoéra stanowila podstawe
do poczynienia ustalen faktycznych - z ktérej wynikalo, iz warto$é nieruchomosci wynosi 564.989,00 zl. Powyzsza
opinia byla kilkakrotnie kwestionowana przez powodowa spolke, ktéra zarzucata w gléwnej mierze brak przejrzystosci
wyjasnien biegltego w zakresie przeprowadzonych obliczen i zastosowanych wspoélezynnikéw oraz korekt cen, wartoSci
przyjetych dzialek do poréwnania, czy tez réznicowania wartoSci w kontekécie cechy ,polozenie”. W konsekwencji,
powodowa spo6tka domagala sie dopuszcezenia dowodu z opinii kolejnego bieglego z zakresu wyceny nieruchomodci,
ktory to wniosek zostal oddalony postanowieniem Sadu Rejonowego z dnia 10 grudnia 2013 r. (k. 249) i w tym zakresie
zglosila zastrzezenia do protokotu na podstawie art. 162 k.p.c.

Zarzuty apelacyjne powodowej spotki sprowadzaly sie do kwestionowania zasadno$ci oddalenia jej wniosku o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci, albowiem w jej ocenie
dotychczas zgromadzony material dowodowy, a w szczegblno$ci opinia bieglego A. K., nie pozwalal na ustalenie
wszystkich okoliczno$ci faktycznych istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. W tym kontekscie podniosla, ze jej zarzuty
skierowane w postepowaniu pierwszoinstancyjnym wobec opinii bieglego A. K. nie zostaly dostatecznie wyjasnione

m. in. w zakresie: ustalenia ceny za 1 m® nieruchomoéci w oparciu o przyjeta korekte 53,97%, przyjecia réznic w
zakresie korekt dla cechy ,polozenie” dla par nieruchomosci lezacych w bezposrednim sasiedztwie lub przy jednej
ulicy, przyjecia niewlasciwej wartoéci przy cesze ,polozenie”, co w konsekwencji przelozylo sie na ustalenie btednej
wartoSci nieruchomosci bedacej w wieczystym uzytkowaniu powoda.

W ocenie Sadu Okregowego, powyzsze zarzuty okazaly sie shuszne. Sad II instancji podzielil argumentacje skarzacego,
ze opinia bieglego sadowego A. K. nie wyjasniala w sposob jasny i precyzyjny zastosowanych wyliczen, czy tez
sposobu wyodrebnienia cech, ich wag oraz wspoétczynnikéw, ktére decydowaly o warto$ci nieruchomosci wyceniane;.
W tych warunkach, Sad Okregowy uznal, iz decyzja Sadu Rejonowego w przedmiocie oddalenia wniosku skarzacej o



dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego w celu ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci nie byla trafna i w
konsekwencji jako Sad merytoryczny, z urzedu dopuscil dowod z opinii bieglej sadowej K. T..

W $wietle ustalen poczynionych przez biegla sadowa K. T. wynika, ze warto$§¢ nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu
wieczystym przez powodowa spolke wynosi 449.800,00 zt (k. 312-344). Zadna ze stron nie zglosila zarzutow do tej
opinii.

Sad Okregowy uznal, iz opinia sporzadzona przez biegla sadowa K. T., jako opracowana w sposéb prawidlowy
i rzetelny, w peli zasluguje na obdarzenie jej walorem wiarygodnoSci. Poddaje sie ona bowiem pozytywnej
weryfikacji w oparciu o kryteria takie jak: zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy
bieglego, podstawy teoretyczne opinii, a takze sposéb motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonego w opinii
wniosku (tak m.in. postanowienie SN z dnia 7 listopada 2000 roku, OSNC2001/4/64, I CKN 1170/98). Biegla
w sposob nie budzacy watpliwo$ci przedstawila tok swego rozumowania w dochodzeniu do wnioskéw koncowych
opinii. Nadto podkreéli¢ nalezy, iz biegla jest specjalista w swojej dziedzinie, posiada odpowiednia wiedze i
wieloletnie do§wiadczenie oraz wysokie kwalifikacje, a sporzadzong przez siebie opinie sformulowala na podstawie
akt sprawy, a takze ogledzin nieruchomosci, wyciagu z ksiag wieczystych, dokumentacji geodezyjnej, uwarunkowan
planistycznych oraz notowan cen transakcyjnych. Na szczegolna uwage zasluguje tez fakt, iz biegla, przyjmujac
opis procedury szacowania nieruchomo$ci podejSciem poréwnawczym szeroko umotywowala, jakie nieruchomosci
uznala za podobne z uwzglednieniem cech nieruchomos$ci wymienionych w art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, jak: lokalizacja, spos6b dojazdu do nieruchomoéci, powierzchnie, walory dzialki. Tym samym
Sad Okregowy w caloéci podzielil stanowisko wyrazone przez biegla K. T. zwlaszcza, ze nie bylo ono tez, jak juz
wspomniano, kwestionowane przez zadna ze stron.

Oszacowana przez biegla warto$¢ nieruchomosci na kwote 449.800,00 zt data podstawy do ustalenia rocznej oplaty
z tytutu uzytkowania wieczystego przy zastosowaniu 3% stawki oplaty na kwote 13.494,00 zl, zgodnie z art. 72 ust. 3
pkt 5 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.

Majac na uwadze powyzsze na mocy art. 386 § 1 k.p.c. i art. 385 k.p.c. orzeczono jak w pkt I wyroku.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 102 k.p.c. Jednocze$nie na podstawie art. 80 ust.
1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych Sad Okregowy nakazal zwro6cié powodowi
kwote 875,21 z} tytulem zwrotu niewykorzystanej zaliczki na opinii bieglego.



