Sygn. akt I C 102/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 kwietnia 2017 r.

Sad Rejonowy w Nowym Targu I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSR Janina Furczon

Protokolant: st. prot. sad. Joanna Grzeszczak

po rozpoznaniu w dniu 19 kwietnia 2017 r. w Nowym Targu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Przedsiebiorstwa Uslug (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K.
przeciwko Skarbowi Panistwa - Staroécie Powiatu (...) w N.

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

I. Ustala, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasno$¢ Skarbu
Panstwa polozonej w K. n/D obejmujacej dzialtke ewidencyjna oznaczona numerem (...) dla ktérej Sad Rejonowy w
Nowym Targu Wydzial V Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta oznaczona numerem (...), wynosi 28.840,00
z} (slownie: dwadzieScia osiem tysiecy osiemset czterdziesci zlotych 00/100);

II. Znosi koszty postepowania pomiedzy stronami.
SSR Janina Furczon

Sygn. akt I C 102/16

UZASADNIENIE

Strona powodowa Przedsiebiorstwo Uslug (...) spolka z ograniczona odpowiedzialnoScia skladajac sprzeciw od
orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w N. z dnia 22.01.2016 r. domagala sie uznania bezzasadno$ci
podwyzszenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dziatki bedacej wlasnoécia Skarbu Panstwa polozone;j
w K. n/D oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), ustalajacego warto$¢ oplaty rocznej w wysokoéci 43.320,00 zt i
wskazywala, ze jest ona nieuzasadniona w zaproponowanej wysokoéci oraz zasgdzenia na jej rzecz zwrotu kosztow
procesu.

W uzasadnieniu uzytkownik wieczysty wskazal na to, ze wyliczenie warto$ci szacunkowej dziatki bedacej przedmiotem
uzytkowania wieczystego zostalo dokonane na podstawie opinii rzeczoznawcy majatkowego w ktérej wartosé
nieruchomoéci zostala zawyzona. Ponadto w opinii znajdowaly sie liczne bledy polegajace na tym, ze rzeczoznawca
przyjal do poréwna transakcje dotyczace nieruchomo$ci podobnych o powierzchni zbnaczaco réznigcej sie od
powierzchni nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Dodatkowo wskazal na przyjecie przez rzeczoznawce

powierzchni nieruchomoéci wynosacej 24 861 m>ktéra nie odpowiada stanowi faktycznemu, bowiem zgodnie z

operatem ewidencji gruntéw i bydynkéw powierzchnia dziatki oznaczonej numerem (...) wynosi 24 322 m*i w zwigzku



z tym jest mniejsza od przyjetej przez rzeczoznawce majatkowego sporzadzajecgo operat szaucnkowy. W ocenie
skladajacego sprzeciw, przy braku mozliwoSci wskazania nieruchomosci podobnych do wycenianej, rzeczoznawca
winien byl przyja¢ ceny transakcyjne uzyskiwane za nieruchomos$ci podobne na regionalnym lub krajowym rynku
nieruchomosci. W operacie rzeczoznawca zawezit rynek nieruchomosci do rynku lokalnego.

Pelnomocnik strony pozwanej Skarbu Panstwa reprezentowanego przez Staroste (...) w odpowiedzi na pozew wnidst
o ustalenie, ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowe;j stanoigcej wlasnosé Skarbu

Panstwa polozonej w K. n/D, skladajaca sie z dz. ewid. (...), o pow. 24 322 m” dla ktérej Sad Rejonowy w Nowym
T. prowadzi ksiege wieczysta oznaczona numerem (...) wynosi 42.393,25 zL. Nadto wniost o zasadzenie na jego rzecz
zwrotu kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu wskazal, ze pismem z dnia 24.08.2015 r., strona pozwana wypowiedziala stronie powodowje
wyosoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznje, ktéra byla ustalona w kwocie 16.229,26 zt z powodu wzrostu wartosci

Pismem procesowym w z dnia 13.08.2013 r. pelnomocnik powoda poinformowal o zmianie nazwy strony powodowe;j
w zwiagzku z wstapieniem (...) Sp. z 0.0. W. w 0go6t praw i obowiazkéw (...) Sp. z 0.0. w T. na podstawie art. 494 k.s.h.

Po zlozeniu opinii przez bieglego sadowego pelnomocnik strony powodowej (...) Sp. z. 0.0. w W. sprecyzowal Zagdanie w
ten sposob, ze wnibsl o ustalenie przez Sad wysokosci oplaty rocznej w tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
opisanej w sprzeciwie poczawszy od 1.01.2013 r. w kwocie stanowiacej 3% warto$ci nieruchomosci oszacowanej przez
bieglego sadowego tj. w kwocie 28.687,62 zl rocznie.

Pelnomocnik strony pozwanej zlozyt pismo procesowe podtrzymujac zadanie oddalenia powddztwa, ktére ze
wzgleddw formalnych zostalo zwr6cone zarzadzeniem Przewodniczacego z dnia 5.12.2013 1.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Niespornym w sprawie jest, ze wlasciciel Skarb Panstwa reprezentowany przez Staroste (...) pismem z dnia
9.08.2012 r. dokonal wypowiedzenia wysokosci dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
dzialek ewidencyjnych oznaczonych numerami (...) potozonych w N. i zaoferowal z dniem 1.01.2013 r. przyjecie oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego tego gruntu w wysoko$ci 32.613,75 zl co stanowilo 3% wartoéci rynkowe;j
nieruchomoéci okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym z dnia 16.07.2012 r. w miejsce
oplaty rocznej wynoszacej 22.289,40 zl.

Na potrzeby postepowania, ktore toczylo sie w trybie administracyjnym operat szacunkowy sporzadzil rzeczoznawca
majatkowy R. S..

(dowod — operat szacunkowy z dnia 16.07.2012 1. k. 84-88)

Uzytkownik wieczysty ztozyt do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w N. wniosek o ustalenie bezzasadnosci
aktualizacji oplaty rocznej, ktore orzeczeniem z dnia 15.11.2012 r. wniosek oddalilo ustalajac wysoko$¢ oplaty rocznej
zgodnie z oferta zawarta w wypowiedzeniu Starosty (...) w wysokosci 32.613,75 zt obowiazujacej od 1.01.2013 .

Starosta (...) w piSmie z dnia 8.11.2012 r. kierowanym do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego podniost to, ze
za zasadno$cig wypowiedzenia przemawia fakt, ze ostatnia aktualizacja oplaty byla dokonana w 1992 r. a nastepnie
W 2006 T.

(dowdd — akta Samorzadowego Kolegium Odwolawczego SKO-GN-4160-148/12, SKO-SP-421-9/12)

Dzialki ewidencyjne (...) w caloéci stanowia uzytek Bi. Dzialka ewidencyjna (...) stanowi uzytek Bz. Wszystkie
dzialki znajdujg sie w strefie posredniej N. przy ul. (...) w zachodniej czeéci miasta, z tym, zZe cztery pierwsze



dzialki stanowig jeden kompleks o pow. 6.000 m®. Dzialka ewidencyjna (...) polozona jest odrebnie w odlegloéci
ok. 50 m od kompleksu. Dzialki znajduja sie przy jednej z glownych ulic miasta w sasiedztwie terendow
komercyjnych (centra handlowe, obiekty magazynowe, produkcyjne, uslugowe). Mankamentem lokalizacyjnym
ograniczajacym mozliwoéci swobodnego zagospodarowania dzialek jest sasiedztwo torow kolejowych z tym, ze
zarObwno kompleks dzialek jak i dzialka (...) maja bezposredni dostep do drogi wojewodzkiej N.-C.. Dzialka
(...) zabudowana jest obiektem zabytkowym, natomiast pozostale dzialki za wyjatkiem (...) sa zabudowane
budowlami niepodlegajacymi szacowaniu. Dzialka ewidencyjna (...) jest niezabudowana. Wszystkie dzialki sg
dzialkami uzbrojonymi z dostepem do instalacji wodnej, kanalizacyjnej, energetycznej i teletechnicznej. Teren bedacy
przedmiotem wyceny jest polozony w jednostce oznaczonej jako teren zabudowy produkcyjnej i ustug zgodnie ze
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Miasta. Dla tego terenu brak jest miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Przedmiotowe dzialki zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste decyzja
Wojewody (...) z przeznaczeniem na funkcjonowanie przedsiebiorstwa gazowego.

Biegly sadowy przy ustalaniu wartoéci nieruchomo$ci zastosowal metode podejscia poréwnawczego wprowadzajac
korekty ze wzgledu na cechy roznigce nieruchomos¢ wyceniang od nieruchomosci poréwnawcze;j.

Wartoéé rynkowa kompleksu dzialek oznaczonych numerami ewid. (...), (...), (...)i (...) wynosi 628.620,00 z} a
warto$¢ rynkowa dzialki ewid. (...) wynosi 327.634,00 zl. Lacznie warto$¢ rynkowa wszystkich dzialek bedacych
przedmiotem szacowania wynosi 956.254,00 zl.

(dowod — opinia rzeczoznawcy majatkowego — biegltego sadowego M. M. k. 30-54)

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie powolanej wyzej opinii bieglego sadowego oraz akt postepowania
prowadzonego przed Samorzadowym Kolegium Odwolawczym w N..

Opinie bieglego sadowego M. M. Sad podzielit w caloéci, poniewaz nie budzila watpliwosci, co do fachowosci i
zawierala wszelkie elementy, ktore pozwalaly Sagdowi na dokonanie oceny tak, co do przyjetej przez bieglego metody
wyliczenia warto$ci rynkowej jak tez prawidlowos$ci wyciggnietych wnioskoéw. Opinie bieglej sadowej nalezy ocenié
jako pelna i logiczng.

Do opinii tej nie zostaly zgloszone zarzuty zar6wno przez strone powodowa jak tez pozwang.
Majagc powyzsze na wzgledzie Sqd zwazyl, co nastepuje:

Zadanie strony powodowej sprecyzowane w pi$mie procesowym z dnia 5.11.2013 1. (k. 83) zasluguje na uwzglednienie
w caloéci.

Zgodnie z art. 71.1 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010 r. nr. 102 poz. 651 z
p6zn. zm.) za oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne.

Oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej — w
przypadku nieruchomo$ci bedacej przedmiotem postepowania w wysokosci 3% ceny (art. 72.1 pkt. 5 powolanej wyzej
ustawy).

Zgodnie z art. 77.1 wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej podlega
aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate
roczng ustala sie przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej od wartosci nieruchomosci okreslonej na
dzien aktualizacji oplaty.

Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowe;.

Przechodzac na grunt rozpoznawanej sprawy nalezy wskazac, ze aktualizacja oplaty rocznej nastapila zgodnie
z obowiazujacymi przepisami, poniewaz jak wynika z niekwestionowanego przez powoda pisma Starosty (...)



kierowanego do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego ostatnia aktualizacja oplaty byla dokonana w 2006 r.
Uzytkownik wieczysty nie kwestionowal potrzeby dokonania aktualizacji oplaty rocznej z urzedu a jedynie wnosil
zarzuty dotyczace wyliczenia warto$ci rynkowej szacowanej nieruchomosci.

Po sporzadzeniu opinii przez rzeczoznawce majatkowego — biegla sadowa — pelnomocnik wnoszgcego sprzeciw nie
wniodst zarzutéw do zlozonej opinii i wskazanej w niej warto$ci rynkowej dzialek bedacych przedmiotem szacowania
wnoszac o ustalenie oplaty rocznej w wysoko$ci 3% warto$ci rynkowej nieruchomosci wyliczonej przez biegla sadowa.

Pelnomocnik strony pozwanej rowniez nie wnidst zadnych zarzutow do opinii bieglej sadowej, tak w zakresie
zastosowanej metody wyliczen, jak i uwzglednionych korekt ze wzgledu na cechy rézniace nieruchomo$¢ wyceniang
od nieruchomosci poréwnawczej i w zwigzku z tym nalezato ustali¢ wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowiacej wlasno$¢ Skarbu Panstwa obejmujacej dzialki ewid. oznaczone
numerami (...), (...), (...), (...)i (...) objete KW NS 1T (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w Nowym Targu, Wydzial
V Ksiag Wieczystych w kwocie 28.687,62 zl (3% z kwoty 956.254,00 z1).

Na zasadzie art. 100 k.p.c. Sad zniost koszty postepowania pomiedzy stronami, biorac pod uwage to, ze strona
pozwana ponosita koszty wykonania operatu szacunkowego, bedgcego podstawa zaoferowanej oplaty rocznej w pisémie
wypowiadajacym dotychczasowa jej wysoko$¢, natomiast strona powodowa ponosila koszty zwigzane z wydaniem
opinii przez biegla sadowa. Obie strony korzystaly z pomocy profesjonalnych pelnomocnikoéw. W pozwie uzytkownik
wieczysty wnosil o to by wysokoéé oplaty rocznej byla ustalona w kwocie 26.091 ,00 zl za$ pelnomocnik strony
pozwanej domagat sie ustalenia wysokoS$ci oplaty rocznej w kwocie proponowanej w wypowiedzeniu. Sad ustalil
wysoko$¢é oplaty uwzgledniajac warto$¢ rynkowa nieruchomosci wyliczona przez biegla sadowa. Sprecyzowanie
zadania nastgpila po wydaniu opinii przez biegla sadowa, co uzasadnia przyjecie podstaw do zastosowania art.100
kpe.

O pozostalych kosztach procesu orzekl na zasadzie art. 113.1 ustawy z dnia 28.07.2005 r. o kosztach sadowych w
sprawach cywilnych (tekst jedn. Dz. U. z 2010 r. nr 90 poz. 594 z pdzn. zm.).

SSR Janina Furczon



