Sygn. aktI C 1463/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 listopada 2016 roku

Sad Rejonowy w Dzierzoniowie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy: SSR Leszek Kawecki

Protokolant: Joanna Antoniszyn

po rozpoznaniu w dniu 23 listopada 2016 roku w Dzierzoniowie
sprawy z powbdztwa G. S. (1)

przeciwko Skarbowi Panstwa — Staroscie (...)

o ustalenie wysokosci oplaty z tytutu uzytkowania wieczystego

I/ ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci polozonej w D.przy ulicy
(...), obreb (...)P., sktadajacej sie z dzialki gruntu nr (...)o powierzchni 0,3540 ha, od dnia 01 stycznia 2016 roku jest
zasadna w wysokoS$ci 6 678 zl (szeS¢ tysiecy sze$éset siedemdziesiagt osiem zlotych);

II/ ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w D.przy ulicy
(...), obreb (...)P., skladajacej sie z dziatki gruntu nr (...)o powierzchni 0,1652 ha, od dnia 01 stycznia 2016 roku jest
zasadna w wysoko$ci 3 117 zI (trzy tysiace sto siedemnascie zlotych);

ITI/ dalej idace powodztwo oddala;
IV/ zasadza od powddki na rzecz strony pozwanej kwote 693,15 zI tytutem zwrotu czesci kosztéw procesu;

V/ nakazuje powddce G. S. (1) uiscié na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Dzierzoniowie kwote 490,43
zI tytulem czesci naleznej oplaty sadowej od pozwu;

VI/ nakazuje uiéci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie tytulem wydatkéw poniesionych
tymczasowo przez Skarb Panstwa: powddce G. S. (1) kwote 1 042,10 z1, za$ stronie pozwanej Skarbowi Panstwa —
Staroscie (...) kwote 385,83 zL

Sygn. akt I C 1463/15

UZASADNIENIE

Powodka G. S. (1) wniosla:

1/ o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, potozonej w D.przy ul. (...). A.40, obreb (...)P., oznaczonej geodezyjnie nr. (...), o powierzchni 0,1652 ha
— jest niezasadna,

2/ o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej, polozonej w D.przy ul. (...). A.40, obreb (...)(...), oznaczonej geodezyjnie nr. (...), o powierzchni 0,354 ha
— jest niezasadna,



3/ ozasadzenie od strony pozwanej Skarbu Panstwa — Starosty (...) kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego, wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania powodka podala, ze pismami z dnia 13 marca
2015 r. Starosta (...) wypowiedzial jej, ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2015 r.:

- dotychczasowa oplate roczng w wysokosci 1 874,36 7t z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...)i ustalil
od dnia 01 stycznia 2016 r. nowa wysoko$¢ oplaty na kwote 6 144,94 zl, ktéra stanowié¢ ma 3% warto$ci nieruchomosci
ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego na kwote 204 831,48 zl.

- dotychczasowa oplate roczng w wysoko$ci 4 016,48 zt z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...)i ustalil
od dnia 01 stycznia 2016 r. nowa wysoko$é optaty na kwote 13 167,74 zl, ktéra stanowié¢ ma 3% warto$ci nieruchomosci
ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego na kwote 438 924,60 ztk.

W odpowiedzi na powyzsze pisma Starosty (...)wniosla do S.dowego Kolegium Odwolawczego w W.wnioski o usta-
lenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest nieuzasadniona, jednakze zaskarzonymi orzeczeniami SKO oddalilo te
wnioski z uwagi na fakt, iz sporzadzone operaty szacunkowe dotyczace przedmiotowych nieruchomoéci, wedlug
ktérych warto$¢ nieruchomos$ci wzrosta, mogly stanowi¢ dla Starosty (...)podstawe do okreSlenia oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci. Zarzucila, ze przedmiotowe operaty szacunkowe wyceny wartoSci rynkowej
nieruchomoéci polozonej w D.niowie przy ul. (...), obejmujacej dzialki o nr. (...) i (...), sporzadzone przez
rzeczoznawcow majatkowych G. K. (1)i L. S., a stanowigce podstawe zlozenia przez Staroste (...)wypowiedzenia i
ustalenia wyzszej oplaty rocznej, zawierajg szereg istotnych bledow i niejasnosci, ktoére sg wystarczajace do uznania
dokonanej aktualizacji za nieuzasadniong.

Na rozprawie w dniu 09 grudnia 2015 r. pelnomocnik powo6dki podtrzymal argumentacje zawarta w sprzeciwie
od orzeczenia SKO, w tym zastrzezenia dotyczace operatu szacunkowego wyceny wartoSci nieruchomosci. Z kolei
pelnomocnik strony pozwanej wnioést o oddalenie powodztwa w caloSci i zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona w D.przy ulicy (...). A.40, obreb P., skladajaca sie z dziatki gruntu nr (...)o powierzchni 0,3540
ha i z dzialki gruntu nr (...)o powierzchni o,(...), dla to nieruchomo$ci ktérej Sad Rejonowy Dzierzoniowie VI Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...), stanowi wlasno$¢ Skarbu Panstwa i pozostaje do 05 grudnia
2093 T.

w uzytkowaniu wieczystym powodki G. S. (1).
Okolicznos$é¢ bezsporna.

Zgodnie z zalozeniami planistycznymi ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego miasta
D.”, przyjetego uchwala Rady Miejskiej D. z dnia 31 stycznia 2011 r., obszar, na ktérym znajduje sie sporna
nieruchomoéé, oznaczony jest w studium jako PP — tereny skoncentrowanej dzialalno$ci gospodarcze;j.

Dowébd: opinia pisemna bieglej sadowej B. H. z dnia 11 maja 2016 .
Starosta (...), dzialajac na podstawie art. 77, art. 78 oraz art. 79 ustawy

z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, pismem z dnia 13 marca 2015 r. (znak Gk.(...).363.2015
or (...)) wypowiedziat powodce ze skutkiem na dzieh 31 grudnia 2015 r. obowigzujaca wysoko$é oplaty rocznej w
wysokosci 1 874,36 zt z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej potozonej w D.przy ul. (...), obreb
(...)P., oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), o powierzchni 0,1652 ha i ustalil nowa wysoko$¢ oplaty rocznej



z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej nieruchomosci gruntowej na kwote 6.144,94 z1. Ustalona przez
Staroste (...)nowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej stanowila 3% jej wartosci
ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego na kwote 204 831,48 zt. W wypowiedzeniu tym Starosta (...)ustalil, ze
uzytkownik wieczysty jest zobowiazany wnosi¢ oplate roczna

w nastepujacej wysokosci:
+ od 1 stycznia 2016 r. w kwocie 3 748,72 zl,
+ od 1 stycznia 2017 r. w kwocie 4 946,83 zl,
+ od 1 stycznia 2018 r. w kwocie 6 144,94 zl.

Ponadto pismem z dnia 13 marca 2015 r. (znak Gk. (...).363.2015, nr (...)) Starosta (...), w oparciu o wyzej powolane
przepisy, wypowiedzial powddce ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2015 r. obowigzujaca wysoko$é oplaty rocznej

w wysokoSci 4 016,48 zt z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w D. przy ul. (...),
obreb (...) P., oznaczonej geodezyjnie jako dzialka nr (...), o powierzchni 0,3540 ha i ustalil nowa wysoko$¢ oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego opisanej wyzej nieruchomogci gruntowej na kwote 13 167,74 z}. Ustalona
przez Staroste (...) nowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego tej nieruchomosci gruntowej stanowita 3%
jej warto$ci ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego na kwote 438 924,60 zl.

W powyzszym wypowiedzeniu oplaty Starosta (...) ustalil, ze uzytkownik wieczysty jest zobowigzany wnosi¢ oplate
roczna w nastepujgcej wysokosci:

+ od 1 stycznia 2016 r. w kwocie 8 032,96 zl,
+ od 1 stycznia 2017 r. w kwocie 10 600,35 zl,
+ od 1 stycznia 2018 r. w kwocie 13 167,74 zl.

Dowdédd: wypowiedzenie wysokosci oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania gruntu nr (...) z dnia 13 marca
2015r.inr (...) z dnia 13 marca 2015 r., operat szacunkowy G. K. z dnia 04 lutego 2015 r. — w aktach Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego w W..

Pismami z dnia 27 kwietnia 2015 r. pow6dka zlozyla do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. wnioski o
ustalenie, Ze nowa oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dzialek gruntu nr (...)//17 jest nieuzasadniona
w podanej przez Organ wysoko$ci, ewentualnie uzasadniona w nizszej wysokoSci, gdyz Starosta (...) opartl sie
na blednie sporzadzonym operacie szacunkowym. W uzasadnieniu wnioskéw wskazano, ze sporzadzony operat
szacunkowy zawiera szereg bledow i niejasnoéci, ktére pozwalaja uznac aktualizacje za nieuzasadniona. Miedzy
innymi podniesiono zarzuty ze:

- rzeczoznawca wybral metode wyceny okreslajac ja mianem ,,podejScie poréwnawcze,
metoda poréwnywania parami”, nie przedstawiajac przy tym innych istniejagcych metod
wyceny,

- iloé¢ siedmiu transakeji z okresu ostatnich trzech lat, jakie rzeczoznawca wziat pod uwage przy wycenie, jest
niewystarczajaca dla ustalenia warto$ci rynkowej jednego metra szacowanej nieruchomoéci,

- rzeczoznawca opart sie na transakcjach nieruchomosci gruntowych niezabudowanych

i przeznaczonych pod zabudowe ustugows, nie uwzgledniajac przy tym faktycznego przeznaczenia i polozenia dziatek
nr (...), ktore zostaly oznaczone symbolem PP, jako tereny skoncentrowanej dzialalnoSci gospodarczej,



- operat wskazuje tylko na jedng transakcje nieruchomoéci z D. z 2011 1.,
ktorej funkcja, wielko$¢ i polozenie sa znaczaco odmienne od nieruchomosci
szacowanej,

- ustalajac warto$¢ nieruchomosci rzeczoznawca nie wziat pod uwage, ze dzialka nr

(...) jest dzialka niezabudowana i pozbawiona dostepu do drogi publicznej, a dojazd

do niej mozliwy jest tylko przez dzialke (...), za$ dzialka nr (...)jest dzialka zabudowana, ktorej czeéc stuzy jako droga
dojazdowa.

Dowdd: wniosek z dnia 27 kwietnia 2015 r. dot. sprawy GK. (...).363.2015 i wniosek z dnia 277 kwietnia 2015 r. dot.
sprawy Gk. (...).363.2015 — w aktach Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W., przestuchanie powodki.

Orzeczeniami z dnia 03 lipca 2015 r. w sprawie o sygn. SKO 4142/67/2015

iw sprawie o sygn. SKO 4142/61/2015 Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo wyzej wymienione wnioski
G. S. z dnia 27 kwietnia 2015 r.

Dowdéd: orzeczenie Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. z dnia 03 lipca 2014 r. w sprawie o sygn. SKO
4142/67/2015 i w sprawie o sygn. SKO 4142/61/2015 wraz

z postanowieniem o sprostowaniu z dnia 17 wrzeénia 2015 r. — w aktach Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
wW..

Pismem z dnia 14 wrze$nia 2015 r. G. S. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w
W. z dnia 03 lipca 2014 r. w sprawie o sygn. SKO 4142/67/2015, wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, potozonej w D. przy ul. (...). A. 40, obreb (...) P.4cie,
oznaczonej geodezyjnie nr (...), o powierzchni 0,1652 ha — jest niezasadna.

Z kolei pismem z dnia 14 wrze$nia 2015 r. G. S. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwolawczego w W. z dnia 03 lipca 2014 r. w sprawie o sygn. SKO 4142/61/2015, wnoszac o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, polozonej w D. przy ul. (...). A. 40, obreb
(...) P.Scie, oznaczonej geodezyjnie nr (...), o powierzchni 0,354 ha — jest niezasadna.

Dowéd: sprzeciw G. S. z dnia 14 wrze$nia 2015 r. w sprawie o sygn. SKO 4142/67/2015, sprzeciw G. S. z dnia 14
wrze$nia 2015 r. w sprawie o sygn. SKO 4142/61/2015.

Warto$¢é rynkowa prawa wlasnoSci nieruchomoéci polozonej w D. przy ulicy (...). A. 40, obreb P., obejmujacej dziatke
gruntu nr (...),

o powierzchni 0,3540 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Dzierzoniowie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), wynosi kwote 222 600 zl.

Warto$¢é rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci polozonej w D. przy ulicy (...). A. 40, obreb P., obejmujacej dziatke
gruntu nr (...),

o powierzchni 0,1652 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Dzierzoniowie VI Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), wynosi kwote 103 900 zl.

Przedmiotowe nieruchomo$ci byly wyceniane wedlug stanu i cen na grudzien 2015 r.

Dowdéd: opinia pisemna bieglej sadowej B. H. z dnia 11 maja 2016 r., ustne wyja$nienia bieglej sadowej B. H. opinii
pisemnej dnia 11 maja 2016 .



Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo jest cze$ciowo zasadne.

Stan faktyczny sprawy byl pomiedzy stronami w zasadzie bezsporny, strony pozostawaly bowiem w sporze wylacznie w
zakresie warto$ci nieruchomoéci na chwile wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste. Przepisy
prawa regulujace zasady ustalenia oplaty rocznej i jej aktualizacji byly stronom znane, nie wystapily przy tym

roznice interpretacyjne. Gwoli przypomnienia wskazaé tylko nalezy, iz stosownie do przepisu art. 77 ust. 1 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami (dalej u.g.n.) wysoko$¢ oplaty rocznej

z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie
czeSciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie,
przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomos$ci okre$lonej na dzien aktualizacji
oplaty. Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci
gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowej okre$lonej przez rzeczoznawce majatkowego (ust.
3 art. 77 ustawy). Wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego
nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysokosé dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia
roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci (art. 78 ust. 1 cytowanej ustawy).
Zasady okreSlania warto$ci nieruchomosci dla celow aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
gruntu okres$laja natomiast przepisy rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207, poz. 2109 ze zm.). Przepis § 28 ust. 1 cytowanego
rozporzadzenia stanowi, ze na potrzeby ustalenia ceny nieruchomo$ci gruntowej niezabudowanej oddawanej w
uzytkowanie wieczyste oraz aktualizacji oplat z tego tytulu okreéla sie jej warto$c jako przedmiotu prawa wlasnosci,
stosujac podejscie poréwnawcze.

Procedura rozstrzygania sporéw o ustalenie oplaty za uzytkowanie wieczyste jest procedura dwustopniowsg o
charakterze mieszanym, administracyjnym w pierwszym etapie

isadowym w drugim stadium tego postepowania. Zgodnie z art. 80 u.g.n. wniesienie sprzeciwu od orzeczenia kolegium
jest rbwnoznaczne z zadaniem przekazania

sprawy do sadu powszechnego, a wniosek zlozony na podstawie art. 78 ust. 2 u.g.n. zastepuje pozew. Regulacja ta
wskazuje, ze postepowanie sadowe wywolane zlozeniem sprzeciwu toczy sie w granicach okre$lonych przez tresc
wniosku, o ktérym mowa w art. 78 ust. 2 u.g.n., a zatem w tych samych granicach, w ktérych postepowanie toczyto
sie przed kolegium. Po wniesieniu sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc, a sad powszechny orzeka na nowo

w sprawie, ktora wezeéniej rozpoznawalo kolegium.

Wypowiedzenie przewidziane w art. 78 ust. 1 u.g.n. rézni sie przy tym w sposob zasadniczy zaréwno od instytucji
wypowiedzenia jako aktu jednostronnego, wywolujacego skutek w postaci unicestwienia stosunku prawnego
wigzacego strony, jak i od tzw. wypowiedzenia zmieniajacego, znanego w prawie pracy (art. 42-45k.p.). Jego istota jest,
ze nie zmierza do ustalenia stosunku uzytkowania wieczystego, lecz do zmiany treSci tego stosunku w cze$ci dotyczacej
wysokosci oplaty rocznej. W ksztalcie, w jakim zostalo zastosowane w ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami,
moze by¢ postrzegane jako skuteczny akt jednostronny organu panstwowego lub samorzadowego tylko w zakresie
wyrazenia woli rezygnacji z oplaty dotychczasowej oraz zamiaru pobierania oplaty wyzszej ze wzgledu na zwiekszona
warto$¢ nieruchomosci, natomiast nie moze by¢ traktowane jako Zrodlo powstania prawa do podwyzszonej oplaty.
Zaden przepis ustawy o gospodarce nieruchomoéciami nie przewiduje tego rodzaju materialnoprawnej skutecznosci
wypowiedzenia, o ktérym mowa w art. 78 ust. 1 u.g.n., wyrazajacej sie w zaistnieniu nowej tresci dotychczasowego
stosunku uzytkowania wieczystego w chwili, gdy o$wiadczenie woli doszlo do wiadomosci uzytkownika wieczystego



(art. 61). Przeciwnie, poslugiwanie sie przez ustawodawce okre§leniami ,,oferta przyjecia nowej wysokos$ci oplaty” (art.
78 ust. 1 u.g.n.),

,,nowa wysoko$¢ oplaty zaoferowana w wypowiedzeniu obowiazuje w przypadku niezlozenia wniosku” (art. 78
ust. 4 u.g.n.) lub ,,w przypadku oddalenia wniosku obowigzuje wysoko$¢ oplaty zaoferowana zgodnie z art. 78
ust.1” (art. 79 ust. 4 u.g.n.) wskazuje, ze wypowiedzenie przewidziane w art. 78 ust. 1 u.g.n. nie zostalo wyposazone
w prawna skuteczno$¢ charakterystyczng dla instytucji wypowiedzenia znanej prawu cywilnemu i prawu pracy.
Argumentu przeciwnego nie dostarcza art. 78 ust. 11 2 u.g.n. w czeéci dopuszczajacej mozliwo§é kwestionowania
zasadnoSci wypowiedzenia (aktualizacji). Zasadno$¢ lub niezasadno$é zachowania sie organu odnosi sie do zamiaru
podwyzszenia oplaty dotychczasowej w §wietle kryterium zwyzkowania wartoSci nieruchomosci, a nie do skutecznosci
lub bezskuteczno$ci powstania prawa do podwyzszonej oplaty. Wobec braku podstaw normatywnych nie mozna
uznaé, ze jednostronne o$wiadczenie woli organu przewidziane w art. 78 ust. 1 u.g.n. wywolalo skutek w postaci
zmiany tre$ci umowy uzytkowania wieczystego; do jego zaistnienia wymagane jest przyjecie oferty przez uzytkownika
wieczystego (wyrazne lub milczace - art. 78 ust. 4 u.g.n.) albo — w razie wniesienia sprzeciwu od orzeczenia kolegium
— wyrok sadu. Podkresli¢ przy tym nalezy, iz zmiana wartoSci nieruchomo$¢ stanowigcej przedmiot uzytkowania
wieczystego lub jej brak determinuje rozstrzygniecie sprawy przez sad. W przedmiotowej sprawie zreszta tej

wylacznie okoliczno$ci dotyczyt spor stron.

Na koniec warto zauwazy¢, ze zgodnie z art. 78 ust. 3 u.g.n. ciezar dowodu istnienia przestanek do aktualizacji
oplaty (art. 77 ust. 1 u.g.n.), tj. zmiany jej wartoéci, spoczywa na wlaSciwym organie reprezentujacym wlasciciela
nieruchomo$ci. Wystapienie przestanek aktualizacji oplaty rocznej moze by¢ wykazywane przez wlasciciela
nieruchomos$ci przy pomocy wszystkich dostepnych $rodkéw dowodowych dopuszczonych w postepowaniu
rozpoznawczym. Na etapie postepowania sagdowego pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Staroste nie
skladat jednak wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego sadowego na okolicznos¢ wartosci
przedmiotowej nieruchomosci, a nie ulega watpliwosci, ze znajdujacy sie w aktach SKO operat szacunkowy dotyczacy
przedmiotowej nieruchomog$ci mial jedynie charakter opinii prywatnej, pozbawionej waloru dowodu z opinii bieglego
sadowego, a zatem Sad nie wzial pod uwage tego operatu.

Niemniej jednak, wobec sporu co do wartoéci rynkowej nieruchomosci, w toku postepowania na wniosek powo6dki
przeprowadzono dowdd z opinii bieglej sadowej B. H. na okoliczno$¢ ustalenia rynkowej warto$ci tej nieruchomosci.
Opinia powyzsza

stala sie podstawg rozstrzygniecia wskazanej spornej pomiedzy stronami kwestii. W ocenie Sadu wskazana opinie
nalezalo uzna¢ za prawidlowa, spojna i rzetelng. Nie zachodza przy tym zadne powody oslabiajace zaufanie do wiedzy,
kompetencji, do§wiadczenia czy bezstronnosci bieglej. Nadto opinia zostala sporzadzona zgodnie z obowiazujacymi
zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami oraz w rozporzadzeniu
Rady Ministréw w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego z dnia 21 wrzeénia 2004 r.
Nalezy réwniez zaznaczy¢, ze biegla w sposob szczegolowy wskazala, w jaki sposob i w oparciu o jakie zrédla dokonala
poczynionych

w opinii ustalen. Wysnute wnioski uzasadnila w sposéb dokladny i pelny, a w swoich ustnych wyjasnieniach
przekonujaco ustosunkowala sie do zgloszonych przez strone pozwana zarzutow. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze
okoliczno$é, iz strona pozwana kwestionowala prawidlowos¢ i rzetelno$é¢ tej opinii, nie przekresla jej walorow
i nie stanowi przeszkody dla wykorzystania jej do ustalenia stanu faktycznego, to jest ustalenia wartosci
spornej nieruchomosci. Strona pozwana byla w oczywisty sposéb zaangazowana w wykazanie wyzszej warto$ci
spornej nieruchomoéci, jednakze biegla w sposob przekonujacy obronila swoje stanowisko, popierajac wyjasnienia
dokumentacja i wykazujac sie potrzebng wiedza Nalezy rowniez wspomniec, ze powodka nie kwestionowala ustalen
bieglej sadowe;.



Uwzgledniajac przytoczone okolicznoS$ci oraz powolane przepisy, Sad jednoznacznie uznal, ze opinia sporzadzona
przez biegla sadowa B. H. jako rzetelna, konkretna

ilogiczna mogla stanowi¢ podstawe do ustalenia wartoéci nieruchomo$ci bedacej

w uzytkowaniu wieczystym powodki, a w konsekwencji ustalenia oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie. Sad przyjat
wnioski plynace z opinii bieglej sadowej za podstawe poczynienia ustalen faktycznych w sprawie i w oparciu o te opinie
ustalil warto$é rynkowa nieruchomosci obejmujacej dzialke gruntu nr (...) na kwote 222 600 zl, a co za tym idzie
wysoko$¢ oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie na kwote 6 678 zl (3% wartoSci spornej nieruchomosci), za$ warto$c
rynkowa nieruchomosci obejmujgcej dzialke gruntu nr (...) — na kwote 103 900 zl, a co za tym idzie wysoko$¢ oplaty
rocznej za wieczyste uzytkowanie — na kwote 3 117 zt (3% wartoéci spornej nieruchomosci).

W zwigzku natomiast z tym, ze dotychczasowa oplata z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki gruntu nr (...), ktéra
uiszczala powodka, wynosila kwote 4 016,48 zl, a z tytutu uzytkowania wieczystego dziatki gruntu nr (...) — kwote 1
874,36 zL, uznaé nalezalo, ze dokonane przez strone pozwang aktualizacje oplat rocznych dotyczacych przedmiotowych
nieruchomoéci sg cze$ciowo zasadne, a mianowicie odpowiednio

w wysokoSci 6 678 zli 3 117 zL
Dlatego tez, w oparciu o powolane przepisy, Sad orzekt jak w punktach I i IT wyroku.

Wedlug natomiast przepisow art. 98 § 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c., do niezbednych kosztéw procesu strony
reprezentowanej przez radce prawnego zalicza sie wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okre$lone w
odrebnych przepisach i wydatki jednego radcy prawnego, koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego
stawiennictwa strony.

W $wietle wskazanych przepiséw do kosztow procesu poniesionych przez powddke nalezato zaliczy¢: wynagrodzenie
radcy prawnego w kwocie 2 400 zl, oplate skarbowa od odpisu pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, a takze zaliczke na
wynagrodzenia bieglej sadowej

w kwocie 1 500 zl, co daje lacznie kwote 3 917 zl. Z kolei na koszty procesu poniesione przez strone pozwang nalezalo
zaliczy¢ wylaczenie wynagrodzenie reprezentujacego ja radcy prawnego w kwocie 2 400 zl.

W Swietle przepisu art. 100 zdanie pierwsze k.p.c., w razie czeSciowego tylko uwzglednienia zgdan koszty beda
wzajemnie zniesione lub stosunkowo rozdzielone. Nalezy przy tym zaznaczy¢, ze warto$¢ przedmiotu sporu w
niniejszej sprawie wyrazala sie kwota 13 421,84 zt (9 151,26 zt + 4 270,58 zl), stanowiaca rbéznice pomiedzy
zaproponowanymi

w wypowiedzeniu (13 167,74 z1 i 6 144,94 z1) a dotychczasowymi oplatami (4 016,48 zl

i1 874,36 z1). Majac zatem na uwadze wysoko$¢ ustalonej przez Sad nowej oplaty, tj. 9 795 zt (6 678 zt + 3 117 z1),
przyjac nalezy, iz powoddka wygrala sprawe w 27,02%, a strona pozwana — w 72,98%. Oznacza to za$, iz powddce z
tytulu kosztéw procesu nalezal sie zwrot kwoty 1 058,37 zl (3 917 zt x 27,02%), a stronie pozwanej kwoty 1 751,52 z}
(2 400 z1

x 72,98 %). Po ich rozliczeniu, z tytulu kosztéw procesu nalezato zasadzi¢ od powddki na rzecz strony pozwanej kwote
693,15 z} (1194,14 zt — 634,34 zb).

Majac powyzsze na uwadze, w oparciu o przytoczone przepisy, Sad orzekl jak

w punkcie III wyroku.



W Swietle natomiast art. 13 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych oplate stosunkowa pobiera sie w
sprawach o prawa majatkowe, a wynosi ona 5% warto$ci przedmiotu sporu lub przedmiotu zaskarzenia, jednak nie
mniej niz 30 zlotych i nie wiecej niz 100 000 zlotych. Stosownie za§ do przepisu art. 21 powolanej wyzej ustawy
koncoéwke oplaty zaokragla sie w gore do pelnego zlotego, przy czym przepis art. 126" § 3 k.p.c. stanowi, ze wartoéci
przedmiotu sporu lub zaskarzenia podaje sie w zlotych, zaokraglajac w gore do pelnego zlotego.

W przedmiotowe] sprawie oplata stosunkowa od wartoSci przedmiotu sporu wynoszacej 13 421,84 zt wynosi kwote
672 zt. W zwiazku z powyzszym, stosownie do przepiséw art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach
cywilnych, Sad nakazal powddce zaplacié¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Dzierzoniowie kwote 490,43
z} tytulem cze$ci naleznej oplaty sadowej od pozwu, tj. w czesci, w ktdrej przegrala proces (672 zt x 72,98%). Z koli
strona pozwana, w oparciu o przepis art. 94 powolanej ustawy, jest zwolniona z obowiazku uiszczenia przedmiotowe;j
oplaty.

Z tych wzgledow, na podstawie przytoczonych przepisow, orzeczono jak w punkcie V wyroku.

W niniejszej sprawie Skarb Panstwa — Sad Rejonowy w Dzierzoniowie ponadto ponidst tymczasowo wydatki na
wynagrodzenie bieglej sadowej w kwocie 1 427,93 zl.

W zwigzku z powyzszym, stosownie do przepisow art. 113 ust. 1 w zw. z art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych, Sad nakazal powddce uiSci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Dzierzoniowie
kwote 1 042,10 zl, za$ stronie pozwanej kwote 385,83 zl tytulem zwrotu wydatkéw tymczasowo poniesionych
przez Skarb Panstwa. Zgodnie bowiem ze wskazanymi przepisami przedmiotowymi wydatkami sad w orzeczeniu
konczacym sprawe w instancji obcigzy strony, przy odpowiednim zastosowaniu zasad obowigzujacych przy zwrocie
kosztow procesu, a wiec w tym przypadku przepisu art. 100 zdanie pierwsze k.p.c. W tych okoliczno$ciach nalezalo
strony obcigzy¢ obowiazkiem uiszczenia wydatkéw tymczasowo poniesionych przez Skarb Panstwa w czeSci, w ktorej
przegraly proces, a wiec odpowiednio w 72,98% i 27,02%.

W oparciu o wskazane przepisy, orzeczono jak w punkcie VI wyroku.



