Sygn. akt IC 2552/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 kwietnia 2016 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Izabela Kosinska - Szota
Protokolant: sekretarz sqdowy Natalia Stoklosa
po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2016 roku w Ktodzku
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. K. (1)

przeciwko S. (...)

o ustalenie

I. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w K. stanowiacej dzialtke
or (...), opisanej w ksiedze wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Klodzku jest uzasadniona za okres:

- od 1 stycznia 2011 roku do 31 grudnia 2011 roku w wysoko$ci 5 571 (piec tysiecy pieéset siedemdziesiat jeden) zlotych,

- od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku w wysokosci 9 004,50 zl (dziewieé tysiecy cztery zlote 50/100) i od
1 stycznia 2013 roku w wysoko$ci 12 438 (dwanascie tysiecy czterysta trzydzieéci osiem) zlotych;

II. ustala, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci polozonej w K. obejmujacej dziatki
nr (...), (...)opisanej w ksiedze wieczystej (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Klodzku jest uzasadniona za okres:

- od 1 stycznia 2011 roku do 31 grudnia 2011 roku w wysokoéci 698,40 z} (sze$éset dziewietdziesiat osiem zlotych
40/100),

- od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2012 roku w wysokosci 910,20 zt (dziewieéset dziesie¢ ztotych 20/100) i od 1
stycznia 2013 roku w wysoko$ci 1 122 (jeden tysiac sto dwadzie$cia dwa) zlote;

III. oddala dalej idgce powodztwo;

IV. zasadza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 1 173,28 zl (jeden tysigc sto siedemdziesiat trzy zlote 28,/100)
tytulem kosztéw procesu.

UZASADNIENIE

Powod K. K. (1) w pozwie przeciwko S. (...) wnidsl o ustalenie, ze oplata za uzytkowanie wieczyste dzialek o numerach
(...) potozonych w K. uzasadniona jest w innej wysoko$ci niz okreslona w wypowiedzeniach dokonanych przez Staroste
(...) oraz o zasadzenie od strony pozwanej na rzecz powoda kosztéw procesu.



Powod wniost takze o wycene nieruchomosci z uwzglednieniem stanu technicznego budynkéw znajdujacych sie na
nieruchomo$ciach, a w przypadku stwierdzenia, ze ich stan uzasadnia rozbiorke, wycene tejze rozbiérki. W pismie
uzupehiajacym braki formalne pozwu powdd podal warto$é przedmiotu sporu w sprawie o ustalenie, ze oplata za
uzytkowanie wieczyste uzasadniona jest w innej wysokoSci za dzialtke nr (...) - 12 172,50 zl, za dzialke (...) - 509,40 zl,
za dzialke (...) -303,60 z} i za dzialke (...) - 136,80 zl.

W odpowiedzi na pozew strona pozwana wniosta o oddalenie powddztwa i zasadzenie kosztoéw procesu na swoja
rzecz od powoda podnoszac, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie byla zasadna. Ponadto podatla, ze oplata ta moze
by¢ aktualizowana nie czeSciej niz raz w roku, wypowiedzenie winno za$ by¢ dokonane do dnia 31 grudnia roku
poprzedzajacego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomo$¢ polozona w K. stanowigca dziatke nr (...), dla ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...) i
nieruchomo$¢ polozona w K. obejmujaca dzialki o numerach (...), (...) dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta
(...) stanowia wlasnoé¢ Skarbu Panstwa i obcigzone sa prawem uzytkowania wieczystego. Powod K. K. (1) jest
uzytkownikiem wieczystym w/w nieruchomosci oraz wilascicielem budynkéw i urzadzen posadowionych na dzialce

nr (...).

Dowédd: wydruki ksigg wieczystych (...) (okladka akt t.I), akta ksigg wieczystych Kw (...)

Stawka oplaty za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci wynosi 3 % ceny nieruchomosci.
Okolicznosé bezsporna

Od 1 stycznia 2008 r. do 31 grudnia 2010 r. oplata roczna za uzytkowanie wieczyste wynosila 3 134,70 zl, w tym za
dzialke nr (...) — 49,20 zl, za dzialke nr (...) — 116,40 zl, za dziatke nr (...) — 2 785,50 z} i za dzialtke nr (...) — 183,60 zl.

Dowéd: zawiadomienie z dnia 4.10.2007 1. (k.74 akt Starostwa Powiatowego)

Pismem z dnia 22 pazdziernika 2010 roku Starosta (...) dokonal wypowiedzenia wysoko$ci tych oplat i zaproponowat
powodowi od dnia 1 stycznia 2011 roku nowa wysoko$¢ oplaty rocznej co do dziatki nr (...) w kwocie 693 zl, co do dziatki
nr (...) w kwocie 420 zl, co do dzialki nr (...) w kwocie 186 zl i co do dzialki nr (...) w kwocie 14 958 zl. Wypowiedzenia
skierowano na adres K. K. (1) w S. przy ul. (...).

Dochéd: wypowiedzenia wysokoS$ci dotychczasowej oplaty rocznej za grunt oddany w uzytkowanie wieczyste z dnia
2.10.2010 T. i operaty szacunkowe z dnia 3.09.2010 r. oraz potwierdzenia odbioru (k.77 — 90, 92, 93 — 106, 108, 107
— 122, 124, 126 - 139 i 141 akt Starostwa Powiatowego)

Strona pozwana wniosla w dniu 30 listopada 2011 r. pozew przeciwko K. K. (1) o zaplate oplat za uzytkowanie
wieczyste przedmiotowych nieruchomoéci i referendarz sadowy w Sadzie Rejonowym w Klodzku wydal nakaz zaplaty
w postepowaniu upominawczym. Odpis nakazu zaplaty i pozwu zostal zlozony do akt ze skutkiem doreczenia w dniu
29 grudnia 2011 r. wobec awizacji przesylki.

Dowdd: pozew, nakaz zaplaty, przesytka do K. K. (k.2 — 3, 16 w aktach tut. Sadu (...))

Powdd nie odebral przesylek zawierajacych wypowiedzenia dotychczasowych oplat za uzytkowanie wieczyste. O
wypowiedzeniach dowiedzial sie po wszczeciu egzekucji prowadzonej na podstawie powyzszego nakazu zaplaty w
postepowaniu upominawczym. Woéwczas pracownik Starostwa Powiatowego w K. przeslal mu za posérednictwem
e- maila skany wypowiedzen. Byly to skany 4 decyzji o wypowiedzeniu. Powoéd w dniu 15 pazdziernika 2013 r. za
posrednictwem e - maila wystapil o udostepnienie kserokopii skutecznego doreczenia nakazu zaplaty.

Dowéd: zeznania powoda (k.232), podanie K. K. (k. 19 w aktach tut. Sadu (...))



Powo6d w odniesieniu do wezwania zaplaty nr 354 pismem z dnia 3 czerwca 2013 roku wskazal, Ze mimo jego prosby z
19 marca 2013 roku nie otrzymal Zadnej odpowiedzi i kopii decyzji o wysokoSci oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.
Powdd wskazal, ze nie byl zawiadomiony o nakazie zaplaty tylko od razu o egzekucji komornicze;j.

Dowdd: pismo K. K. (1) z dnia 03.06.2013 r. (k.143 akt Starostwa Powiatowego), zeznania powoda (k.232)

W dniu 11 czerweca 2013 roku powod K. K. (1) skierowal wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej jest
uzasadniona w innej wysoko$ci wraz z wnioskiem o przywrdcenie terminu do wniesienia wniosku, wskazujac w
uzasadnieniu, iz wnosi o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej ustalona w wysokoéci 14 958 zl, 186 zt i 420 zt w
trzech wypowiedzeniach z dnia 22 pazdziernika 2010 r. jest uzasadniona w innej wysoko$ci.

Dowdd: wniosek K. K. z dnia 11 czerwca 2013 roku wraz z wnioskiem o przywrdcenie terminu (k.145 akt Starostwa
Powiatowego)

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. postanowieniem z dnia 25 lipca 2013 r. przywrocito K. K. (1) termin
do wniesienia wniosku o ustalenie, Ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dzialek nr (...) jest
uzasadniona, ale w innej wysokoSci, na ktére Skarb Panstwa reprezentowany przez Staroste (...) zlozyl skarge.
Wojewoddzki Sad Administracyjny we Wroclawiu odrzucil skarge strony pozwane;.

Dowéd: orzeczenia SKO z dnia 25.07.2013 r. (k.207 — 208), postanowienia SKO z dnia 10.10.2013 r. (k.151 -
152 akt Starostwa Powiatowego), skarga SP — Starosty (...) na postanowienie z dnia 25.07.2013 r. (k.202 — 204),
postanowienie WSA we Wroclawiu z dnia 16.12.2013 r. w sprawie (...)(k.29 — 32 akt WSA we Wroclawiu)

Orzeczeniami z dnia 19 maja 2014 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. oddalilo wnioski K. K. (1) o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste jest uzasadniona w innej wysokoSci niz w wypowiedzeniach co do
dziatek nr (...)), (...)

Dowéd: orzeczenia SKO z dnia 19.05.2014 1. (k.158 — 172 akt Starostwa Powiatowego)

Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci, dla ktorej Sad Rejonowy w Klodzku prowadzi ksiege wieczysta (...) stanowiacej
dzialke nr (...) wynosila w 2010 r. 414 600 zL. Na dzialce tej znajduja sie pozostatosci po dwoch budynkach oraz
budowle towarzyszace (szambo, komorki). Dzialka jest o ksztalcie nieregularnym, utrudnienia w zabudowie powoduje
znaczne nachylenie terenu, przez dzialke biegnie linia energetyczna na stupach zelbetowych oraz zlokalizowana jest
shupowa stacja transformatorowa. Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci, dla ktorej Sad Rejonowy w Klodzku prowadzi
ksiege wieczystg (...) wynosila w 2010 r. 37 400 zl, w tym dzialki nr (...) — 20 000 zl, dzialki nr (...) — 12 200 zl i
dzialki nr (...) — 5 200 zl. Teren dzialek jest o ksztalcie nieregularnym, wydluzonym, niekorzystnym dla zabudowy,
przy granicy dzialek przeplywa ciek wodny. Obecnoé¢ cieku wodnego oraz polozenie terenu ponizej drogi dojazdowej
i nasypu kolejowego powoduje znaczne zawilgocenie powierzchni dzialek. Nieruchomosci te nie zostaly objete
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego dzialka nr (...) zostala przewidziana jako teren zabudowy uslug turystyki, za$ dzialki (...) jako teren
zabudowy mieszkalno — pensjonatowej. Nieruchomosci polozone sa na terenie obszar specjalnej ochrony ptakéow
objetej programem (_..)

Dowdéd: opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci P. B. (k.66 — 102), pisemne wyjasnienie
opinii (k.127 — 129), ustne wyjasnienie opinii (k.147 — 149), wydruk dotyczacy siedlisk i programu (...) (k.144 — 146)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo czeSciowo bylo zasadne.



Bezsporna w sprawie byla wysoko$é stawki oplaty za uzytkowanie wieczyste, wynoszaca 3%. Spor powstat w zwigzku
z wypowiedzeniem dotychczasowej wysokosci oplat za uzytkowanie wieczyste dokonanym po nowym oszacowaniu
wartoS$ci nieruchomoéci i znacznym podwyzszeniem nowych oplat za uzytkowanie wieczyste.

W pierwszej kolejnoéci rozwazy¢ nalezalo kwestie zwiazane z przywroceniem terminu do zlozenia wniosku o ustalenie,
ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste jest uzasadniona, lecz w innej wysokos$ci, a w szczeg6lnoSci, czy
znaczenie ma kwestia, iz powdd wnosil o przywrocenie terminu do zlozenia takiego wniosku co do dzialek nr (...),
a Samorzadowe Kolegium Odwolawcze przywrécitlo powodowi termin do zlozenia wnioskow co do dzialek (...), a
rozstrzygnelo nastepnie merytorycznie co do wszystkich dzialek (...). Zwrdci¢ nalezy uwage, ze cho¢ powdd wprost
nie okre$lil numeréw dzialek w piémie z dnia 11 czerwca 2013 r. zawierajacym wniosek o przywrocenie terminu, to
baczac na wskazane w tym pi$mie wysokoS$ci oplat 14 958 zl, 186 zl i 420 zt i zaproponowane nowe wysokoéci oplat
w wypowiedzeniach, nalezy uznac, ze chodzilo o dzialki o nr (...). Sad uznal, ze nalezalo rozstrzygna¢ w odniesieniu
do wszystkich dzialek, poniewaz ani strona powodowa w wypowiedzeniach z dnia 22 pazdziernika 2010 r., ani powo6d
w skladanych wnioskach, ani Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., nie zwrocily uwagi, ze zgodnie z przepisem
art.71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. tekst jednolity z 2015 r.,
poz.1774 ze zm.) zarbwno w brzmieniu obecnym, jak i w dacie wypowiedzen, za oddanie nieruchomo$ci gruntowej w
uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg oplate i oplaty roczne. Zatem oplaty rocznej nie pobiera sie za oddanie
dzialki w uzytkowanie wieczyste, lecz za oddanie nieruchomos$ci w uzytkowanie wieczyste. NieruchomoS$ciami sg
czeSci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnoéci (grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem
zwigzane lub cze$ci takich budynkow, jezeli na mocy przepisow szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot
wlasnoSci. (art.46 § 1 k.c.). Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami wskazuje w art.4 pkt 1, ze ilekro¢ w ustawie
jest mowa nieruchomoéci gruntowej - nalezy przez to rozumieé grunt wraz z cze$ciami skladowymi, z wylaczeniem
budynkoéw i lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasnoéci.

Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze wbrew przepisom ustawy strona pozwana nieprawidlowo dokonywala wypowiedzenia
dotychczasowych oplat za uzytkowanie wieczyste poszczegbdlnych dzialek, zamiast dokona¢ wypowiedzenia
dotychczasowych oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomogci, dla ktdrej prowadzona jest ksiega wieczysta (...)
skladajacej sie z dziatki nr (...), i nieruchomodci, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...), w sklad ktorej
wchodza dzialki o nr (...). Zwrdécic nalezy takze uwage, ze strona pozwana przestala wypowiedzenia dotychczasowych
oplat w jednej przesylce dotyczace dzialek nr (...), a w odrebnej dzialki (...), co wynika z potwierdzen odbioru (k.141 i
124 akt Starostwa Powiatowego), nie zwazajac, ze dzialki (...) stanowig jedna nieruchomos¢, a dzialka (...) inng. Z tych
wzgledow blednie jesli chodzi o strone formalna, strona pozwana dokonala wypowiedzen czterema pismami w dwoch
przesylkach. Zwréci¢ nalezy uwage, ze zawiadomienie z dnia 4 paZzdziernika 2007 r. wprawdzie nie zatytulowane
wypowiedzenie okreslalo oplate roczng za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej i nastepnie okreslalo
szczegolowo jaka wysoko$¢ wigze sie z poszczeg6lnymi dziatkami wchodzacymi w sktad nieruchomosci. W przypadku
wypowiedzen z 2010 r. nie mialo to miejsca. Niezaleznie jednak od tych nieprawidlowosci, nie sposéb uznaé¢, by
wypowiedzenia nie byly skuteczne.

Sad, w takim stanie faktycznym, nie mogt rozpoznaé sprawy o ustalenie oplaty co do dwoch sposrod trzech dzialek
wchodzacych w sklad nieruchomosci (...) uznajac, ze co do dzialek nr (...) przywrécono termin, a co do jednej — o
numerze (...) nie, cho¢ powdd wnosil o przywrocenie terminu odno$nie dzialek (...), pomijajac dziatke nr (...). Sad nie
mog} przyjaé, ze co do dzialki nr (...) nie nastgpilo wypowiedzenie, bowiem jak twierdzil powo6d, nigdy nie otrzymat
wypowiedzenia oplaty co do tej dzialki, jak tez nie wnosilo o przywrdcenie terminu. Powdd w zeznaniach podal,
ze otrzymal skanem ze Starostwa Powiatowego w (...) decyzje o wypowiedzeniu. Niezgodnym z przepisami byloby
rozstrzyganie przez Sad o tym, ze w ramach jednej nieruchomosci skladajacej sie z trzech dzialek, co do dwoch nalezy
orzec o tym, czy aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste byla zasadna, a co do jednej nie. Z tych wzgledow,
zwazajac rowniez na kwestie zwiagzane z aktualizacja oplaty, ktorej wysoko$c¢ przewyzszala dwukrotnie dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty, o czym nizej, rozstrzygnac nalezalo co do obu nieruchomosci.



Spoér sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spoér o
ustalenie wywolany powddztwem z art. 189 k.p.c. W sprawie wszczetej na podstawie wniosku, o ktérym mowa w art. 78
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (jedn. tekst: Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze
zm.), sad rozpoznaje kwestie aktualizacji oplaty rocznej na skutek wypowiedzenia jej dotychczasowej wysokoéci przez
wlasciciela nieruchomoéci i okresla wysokosé naleznej optaty obowiazujaca od dnia 1 stycznia roku nastepujacego po
dokonaniu wypowiedzenia. (uchwala Sagdu Najwyzszego z dnia 77 lutego 2014 r. III CZP 111/13).

Strona pozwana zachowujac terminy dokonata wypowiedzenia oplat za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci w 2010
r., przy czym aktualizacja dotyczyla okresu od 1 stycznia 2011 1.

W toku postepowania na skutek wniosku powoda z dnia 11 czerwca 2013 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze
w W. nie zwroécilo jednak uwagi, ze w my$l art. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2011 r. 0 zmianie ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2011 r. Nr 187, poz. 1110) w sprawach wszczetych i
niezakonczonych przed dniem wejécia w Zycie niniejszej ustawy, dotyczacych aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania
wieczystego stosuje sie przepisy ustawy, o ktdrej mowa w art. 1 w brzmieniu nadanym niniejsza ustawa. Zatem
skoro strona pozwana dokonala wypowiedzenia oplat za uzytkowanie dwoch nieruchomosci powoda, a nastepnie
trwalo postepowanie wskutek przywrocenia terminu, to zdaniem Sadu zastosowanie znajdzie przepis art.77 ust. 2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wprowadzony powyzsza ustawa. Przepis ten stanowi, ze w przypadku gdy
zaktualizowana wysoko§¢ oplaty rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$é dotychczasowej oplaty roczne;j,
uzytkownik wieczysty wnosi oplate roczna w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty roczne;j.
Pozostala kwote ponad dwukrotnoé¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czesci, ktore
powiekszaja oplate roczng w nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rbwna kwocie
wynikajacej z tej aktualizacji.

W sprawie rozstrzyganej przez Sad, zaktualizowana oplata roczna zostala ustalona jako 3 % wartosSci nieruchomosci
okre$lonych w opinii przez bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomos$ci P. B. za nieruchomo$¢ objeta
ksiega wieczysta (...) stanowiacg dziatke nr (...) w kwocie 12 438 zl i przewyzsza ponad dwukrotnie wysoko$é
dotychczasowej oplaty rocznej wynoszacej 2 785,50 zl, a w przypadku nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta (...)
obejmujacej dzialki (...) w kwocie 1 122 z} (suma oplat za poszczegodlne dziatki odpowiednio 600 zl, 366 zt i 156 z1) i
przewyzsza ponad dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej wynoszacej 349,20 zl (suma dotychczasowych
oplat za dzialki wynoszaca odpowiednio 183,60 zl, 116,40 zl i 49,20 zl). W zwigzku z tym zgodnie z art.77 ust. 2a
powolanej ustawy, powdd winien wnie$¢ oplaty za uzytkowanie wieczyste:

- w pierwszym roku od aktualizacji tj. od 1 stycznia 2011 r. do 31 grudnia 2011 r. w przypadku nieruchomosci (...)
oplate w wysokosci 5 571 zt jako dwukrotnoéé dotychczasowej oplaty (2 x 2 785,50 zl), za§ w przypadku nieruchomosci
(...) oplate w wysokosci 698,40 z1 (2 x 349,20 zD);

- w drugim roku od aktualizacji tj. od 1 stycznia 2012 r. do 31 grudnia 2012 r. w przypadku nieruchomosci (...) oplate
w wysokos$ci 9 004,50 zt (dwukrotno$é dotychczasowej 5 571 zt + polowa nadwyzki 3 433,50 zl, poniewaz nadwyzka
wynosi 6 867 [12 438 — 5 571 = 6 867] a jej potowa to 3 433,50 zl, za§ w przypadku nieruchomosci (...) oplate w
wysokosci 910,20 zt (dwukrotno$é¢ dotychczasowej oplaty 698,40 zl powiekszona o polowe nadwyzki tj. 0 211,80 z1 [ 1
122 7t — 698,40 7zl = 423,60 zt : 2 = 211,80 zt];

- w trzecim roku od aktualizacji tj. od 1 stycznia 2013 r. w przypadku nieruchomosci (...) optate w wysokoéci 12 438 zt
[9 004,50 zl + polowa nadwyzki 3 433,50 zl], za$§ w przypadku nieruchomosci (...) oplate w wysokoéci 1122 zt [910,20
z} + polowa nadwyzki 211,80 zl].

W trzecim roku od aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci osiggna wiec wysokoé¢ okreslong w
odniesieniu do opinii bieglego sadowego P. B..



Zatem nieprawidlowe bylo oddalenie wnioskéw o ustalenie przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W., ktore
nie zwrécilo uwagi na przepis art.77 ust. 2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Na skutek sprzeciwu orzeczenia
SKO stracily moc, jednak powdd roéwniez w sprzeciwie stanowigcym pozew w niniejszej sprawie nie powolal sie na
W/w przepis.

W odniesieniu do zastrzezen powoda do opinii bieglego sadowego co do wartoSci nieruchomos$ci oddanych
powodowi w uzytkowanie wieczyste stwierdzi¢ nalezy, Ze sa one chybione. Biegly sadowy wskazal jednoznacznie,
ze nieruchomo$ci nie zostaly objete miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, natomiast ich
przeznaczenie wynika ze studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Blednie powdd
interpretuje okreslenie poszczegélnych dzialek na podstawie ewidencji gruntow. Zgodnie z przepisem art. 2 pkt 8
ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r., poz.520) ewidencja
gruntéw i budynkow (kataster nieruchomosci) to system informacyjny zapewniajacy gromadzenie, aktualizacje oraz
udostepnianie, w sposob jednolity dla kraju, informacji o gruntach, budynkach i lokalach, ich wiascicielach oraz o
innych podmiotach wladajacych lub gospodarujacych tymi gruntami, budynkami lub lokalami. Szczegétowe dane
i charakter ewidencji gruntéw i budynkéw okreslaja przepisy rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i
Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntéw i budynkéw. (tekst jednolity Dz. U. z 2015 r.
poz.542). Z zadnego z tych przepiséw nie wynika, by ewidencja gruntéw miala znaczenie dla wyceny nieruchomodci,
wszak nie w tym celu jest prowadzona.

W ocenie Sadu biegly sadowy przekroczylby swoje uprawnienia dokonujac oceny, czy zakladane w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie nieruchomosci oddanych powodowi
w uzytkowanie wieczyste jest prawidlowe. Skoro tereny te nie byly objete miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, to biegly obowiazany byt okresli¢ je na podstawie zalozen studium.

Wskazaé¢ nalezy na wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w G. z dnia 24 wrzeénia 2014 r. w sprawie
o sygn. akt (...) w ktéorym stwierdzono, ze sytuacja braku zgodnosci, lub nawet sprzeczno$ci pomiedzy planem
miejscowym a ustaleniami studium, musi uzasadnia¢ uniewaznienie czeéci lub caloSci planu miejscowego. Organy
gminy dzialajac w ramach wladztwa planistycznego nie maja niejako "wolnej reki" przy uchwalaniu miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego i sa zwiazane ustaleniami studium. Nie przeczy temu okoliczno$c, ze studium nie
ma mocy aktu powszechnie obowigzujacego i nie jest aktem prawa miejscowego, ale jako akt wewnetrzny bezwzglednie
wiaze organ, ktéry go wydat i organ wykonawczy. Dzialajac nawet w zakresie wladztwa planistycznego organy gminy
musza dziala¢ na podstawie i w granicach obowiazujacego te organy prawa.

Tym bardziej biegly sadowy nie byl uprawniony do badania tych kwestii. Niezaleznie zatem tresci przepisu art.9 ust.
5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ani wlasciciel nieruchomodci,
ani biegly sadowy, ani rowniez Sad nie sg uprawnieni do okreSlenia przeznaczenia terenu innego niz w studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

Rozwazania powoda zawarte w zastrzezeniach do opinii dotyczace kwestii kosztow wycinki drzew, ktore nalezaloby
ponie$¢ na przeksztalcenie dzialek leSnych na budowlane réwniez nie maja znaczenia. Niezrozumialym jest wniosek
powoda o dokonanie wyceny nieruchomosci z uwzglednieniem stanu technicznego budynkéw znajdujacych sie na
nieruchomo$ciach, a w przypadku stwierdzenia, ze stan budynkéw uzasadnia rozbidrke wycene tejze rozbidrki, jak
rowniez kosztow wycinki drzew, ktére nalezaloby ponies¢. Powod zupelie pomija, ze w odniesieniu do gruntu
przystuguje mu prawo uzytkowania wieczystego, natomiast co do budynkéw jest ich wlascicielem. Powdd w zaden
sposob nie uzasadnial, jakie znaczenie ma ustalenie kwestii stanu technicznego jego nieruchomosci budynkowych i
ewentualna wycena ich rozbiorki. Kwestia nakladéw w odniesieniu do oplaty za uzytkowanie wieczyste ma znaczenie
w przypadku, gdy doszlo do poniesienia nakladéw. Stanowig o tym przepisy art.77 ust. 6 — 8 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami: Przy aktualizacji oplaty, o ktérej mowa w ust. 1, na poczet réznicy miedzy oplata dotychczasowa
a oplatg zaktualizowana zalicza sie warto$¢ nakladéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomoéci
na budowe poszczeg6lnych urzadzen infrastruktury technicznej po dniu dokonania ostatniej aktualizacji. Zaliczenie
warto$ci nakladow poniesionych przez uzytkownika wieczystego nieruchomosci na budowe poszczeg6lnych urzadzen



infrastruktury technicznej nastepuje réowniez w przypadku, gdy nie zostaly one uwzglednione w poprzednio
dokonywanych aktualizacjach. Zasady, o ktérych mowa w ust. 4 i 5, stosuje sie odpowiednio do nakladéw koniecznych
wplywajacych na cechy techniczno-uzytkowe gruntu, poniesionych przez uzytkownika wieczystego, o ile w ich
nastepstwie wzrosta warto$¢ nieruchomosci gruntowe;j.

Powdd nie wykazal, by poniosl jakies naklady, ponadto w tym zakresie winien zglosi¢ kwotowo okreslone zadanie
dotyczace dotychczas poniesionych nakltadéw o ktérym mowa w art. 77 w/w ustawy, zgodnie w wymaganiami.

Nie moze by¢ mowy o wycenie ,zamierzonych inwestycji przez uzytkownika wieczystego, ktére by¢ moze poniesie”.
Rozwazy¢ nalezaloby w zwigzku z tym sytuacje, co stanie sie z wycena ewentualnych nakladbéw, ktore uzytkownik
wieczysty zamierza ponie$¢ odliczong od oplaty za uzytkowanie wieczyste, a uzytkownik wieczysty w istocie nigdy
ich nie przeprowadzi. Zatem ta kwestia uzmyslawia, ze zarzut podnoszony przez powoda jest zupeklie chybiony.
Nielogiczne i sprzeczne z powolanymi przepisami bytloby dokonanie wyceny przez bieglego sadowego w ramach
dowodu z opinii bieglego, nakladéw dotychczas nieponiesionych, a tylko przewidywanych, zamierzanych.

Biegly przyjal metode wyceny nieruchomo$ci zgodnie z obowiazujacymi przepisami, ustalil wartosé nieruchomosci
gruntowych podej$ciem poréwnawczym w wycenie nieruchomosci wedlug powszechnych krajowych zasad wyceny, co
wynika jednoznacznie z opinii pisemnej, jak i zZtozonego obszernego, a nade wszystko logicznego ustnego wyjasnienia
tej opinii na rozprawie w dniu 23 wrzeénia 2015 r. Zdaniem Sadu, opinia sporzadzona przez bieglego, pisemne i ustne
jej wyjasnienie sg spojne, logiczne, sporzadzone w odniesieniu do obowigzujacych przepisow w sposob profesjonalny.
Biegly uwzglednil wszelkie niezbedne kwestie potrzebne do wyceny nieruchomos$ci w niemniejszej sprawie.

Powdd w sposob zupelie dowolny, bez odniesienia sie do przepiséw, zalozyl arbitralnie, ze polozenie nieruchomosci
oddanych powodowi w uzytkowanie wieczyste na terenach objetych programem (...) wplywa na jej warto$c.

Obszar specjalnej ochrony ptakéw, wyznaczony zostal zgodnie na mocy § 2 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Srodowiska
z dnia 12 stycznia 2011 r. w sprawie obszaréw specjalnej ochrony ptakéw i stanowi m. in. obszar Gor S. (kod obszaru
(...)), obejmujac obszar 19 816,7 ha polozony w wojewddztwie (...) na terenie gmin: D. (193,1 ha), K. (3 388,6 ha),
L. (5 210,8 ha), R. (4 776 ha) i S. (6 248,2 ha). Uszlo uwadze powoda, ze obszar ten ustanowiony zostat w 2011 r., a
wycena sporzadzona zostala wedlug cen nieruchomoéci z lat 2008 — 2010. Niezaleznie jednak od tego biegly odni6st
sie do tego zarzutu, jak i pozostalych w pisemnych i ustnych wyjaénieniach opinii, ktére wyjasnienia w ocenie Sadu
sa zasluguja na uwzglednienie i Sad je w caloéci podziela. Sad nie widzi potrzeby, by je w tym miejscu obszernie
przytaczaé. Biegly wskazal, ze analiza cen rynkowych nieruchomosci nie wykazuje istotnych réznic obnizajacych
czy podwyzszajacych warto$¢ nieruchomosci w zaleznoSci od lokalizacji strefy. Biegly okreélil za pomoca wydruku
graficznego (...) z naniesionymi obszarami stref (...). Zwroci¢ nalezy uwage, ze Sad dokonujac za pomoca opinii innych
bieglych sadowych z zakresu szacowania nieruchomos$ci wyceny nieruchomos$ci w innych sprawach z terenu swej
wlaéciwosci nie spotkal sie dotad z wplywem polozenia nieruchomo$ci na obszarze terenu (...) na jej warto$¢ rynkowa.
Zdaniem Sadu, o warto$ci rynkowej decyduja jej atrybuty, ktore biegly w niniejszej sprawie szczegélowo uzasadnit.

Sad oddalil wniosek powoda o dopuszczenie dowodu z oceny prawidlowosci sporzadzenia wydanej przez bieglego
sadowego opinii przez organizacje zawodowa rzeczoznawcOw majatkowych po pierwsze uznajac, ze opinia bieglego
sadowego pisemna wraz z jej wyjaSnieniami zostala sporzadzona prawidtowo, odpowiada obowigzujacym przepisom i
zaloZeniom, po drugie majgc na wzgledzie przepis art.157 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami. Zgodnie z tym
przepisem, przepisy ust. 11 3 stosuje sie odpowiednio w przypadku rozbieznych operatéw szacunkowych okreslajacych
warto$¢ tej samej nieruchomosci dla tozsamego celu wyceny.

W rozstrzyganej przez Sad sprawie zostala sporzadzona jedna wycena nieruchomo$ci przez jednego bieglego, a przepis
art.157 ust. 3 w/w ustawy wskazuje, ze w przypadku gdy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez osoby powolane
lub ustanowione przez sad, o ocene operatu moze wnioskowaé tylko sad. Zatem nie bylo w sprawie rozbieznych
operatéw szacunkowych, natomiast operat szacunkowy sporzadzony na zlecenie strony pozwanej w 2010 r. posiada
moc dokumentu prywatnego.



Majac powyzsze okoliczno$ci na wzgledzie Sad orzekl jak w pkt I i IT wyroku, w pozostalej cze$ci oddalajac powbddztwo
jako nieudowodnione w odniesieniu do przeprowadzonych dowodow.

O kosztach procesu rozstrzygnieto na mocy art.100 k.p.c. Powdd wygral proces w 17 %, za$ strona pozwana w 83 %
(13 560 : 16 257). Powod ponidst koszty, na ktore skladaja sie oplata sadowa od pozwu 699 zl, oplata skarbowa od
pelnomocnictwa 17 zl, 2 400 zl koszty zastepstwa procesowego oraz zaliczka na poczet nalezno$ci bieglego 1 700 zl.
Koszty strony pozwanej to koszty zastepstwa procesowego 2 400 zt. Powodowi z jego kosztow 4 816 zl nalezy sie 17 %,
tj. 818,72 zl, natomiast stronie pozwanej 1 992 z}. Zatem powdd obowigzany jest zwrdcié stronie pozwanej 1 173,28 zt.



