Sygn. aktI C 335/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 pazdziernika 2016 roku

Sad Rejonowy w Cztuchowie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia Sadu Rejonowego Marek Osowicki
Protokolant sekretarz sadowy Grazyna Palubicka

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 6 pazdziernika 2016 roku
sprawy

z powodztwa (...) sp. z 0.0. w P.

przeciwko Skarbowi Panistwa(...) (...)

o ustalenie

1. ustala, ze od dnia 1 stycznia 2015 roku oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomoéci gruntowe;j
potozonej w obrebie G. gmina C. oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka numer (...) o powierzchni 0,0133 ha
wynosi 116,43 zl (sto szesnascie zlotych czterdzieSci trzy grosze) rocznie, a dla nieruchomoéci gruntowej polozonej w
obrebie G. gmina C. oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka numer (...) o powierzchni 0,7467 ha wynosi 6.536,61
7z} (sze$¢ tysiecy piecset trzydziesci sze$c zlotych szeSédziesiat jeden groszy) rocznie,

2. koszty procesu znosi wzajemnie.
Pobrano oplate kancelaryjna

w kwocie zl — w znakach

oplaty sadowej naklejonych

na wniosku.

Sygn. akt I C 335/15

UZASADNIENIE

(...) sp. z 0.0. w P. wniosla sprzeciw od Orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. z 30.03.2015 r. znak
sprawy (...) w sprawie ustalenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej
w obrebie ewidencyjnym G. gmina C. oznaczonej jako dzialka numer (...) o powierzchni 0,0133 ha i jako dziatka
nr (...) o powierzchni 0,7467 ha oraz o zasadzenie kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.
W uzasadnieniu sprzeciwu pelnomocnik spdtki wskazala, iz wniosek o ustalenie aktualizacji oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniony. W tresci orzeczenia SKO w S. blednie pouczono o miejscowo wlasciwym
sadzie do rozpoznania odwolania oraz orzeczenie nie zostalo doreczone pelnomocnikowi na wskazany przez niego
adres kancelarii.

Pelnomocnicy pozwanego Skarbu Panistwa Starosty Powiatowego w C. wnieéli o oddalenie sprzeciwu w calosci jako
bezzasadnego oraz o zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego. Wniedli tez o oddalenie wniosku dowodowego
odwolujacego o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego powolujac sie na przepis art. 137 ustawy o



gospodarce nieruchomo$ciami, iz nie jest dopuszczalne opracowanie drugiego operatu szacunkowego i nie moze
on stanowi¢ oceny wiarygodno$ci pierwszego operatu szacunkowego. Przedmiotowe nieruchomosci stanowia jeden
zaklad wraz z nieruchomog$ciami gruntowymi polozonymi w obrebie C. i ich warto§¢ powinna by¢ poréwnywalna.

Sad ustalil co nastepuje:

Skarb Panistwa jest wlascicielem nieruchomosci gruntowej potozonej w obrebie ewidencyjnym G. gmina C. oznaczonej
jako dzialka numer (...) o powierzchni 0,0133 ha i jako dzialka nr (...) o powierzchni 0,7467 ha , natomiast (...) sp. z
0.0. w P. jest uzytkownikiem wieczystym powyzszych nieruchomosci.

(bezsporne, nadto wypis z rejestru gruntéw k.33).
(...) sp. z0.0. w P. jest ponadto uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci polozonych w obrebie 64 C. dzialek nr (...).
(bezsporne, nadto wypis z rejestru gruntéw k.34-35).

Dzialki numer (...) o powierzchni 0,0133 haidziatka nr (...) o powierzchni 0,7467 ha polozone w obrebie ewidencyjnym
G. gmina C. oraz dzialki w obrebie 64 C. nr 1/2 , 8/23, 8/24, 3, 2/2, 2/1, sasiaduja ze soba i s uzytkowane sa przez
uzytkownika wieczystego na prowadzenie dziatalnoéci gospodarcze;j.

(bezsporne, nadto mapa ewidencji gruntow k.36, zestawienie dzialek k.32, wydruk KRS k.9-15).

Pismem z dnia 2 grudnia 2014 r., znak (...). (...).205.2014 i znak (...). (...).206.2014, Starosta (...) wypowiedzial
wnioskodawcy dotychczasowa oplate roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu nieruchomosci, dzialki ewidencyjnej
nr (...) polozonej przy ul. (...) w C. KW nr (...) i dzialki ewidencyjnej nr (...) polozonej przy ul. (...) w C. KW nr (...)
i zaproponowat podwyzszona nowa oplate roczna obowiazujacg od 1 stycznia 2015 r. dla dzialki nr (...) w wysokoéci
12.096,60 zl a dla dzialki nr (...) w wysokoSci 221,40 z}. Oplate ustalono jako 3 % wartoS$ci dzialki nr (...), ktora ustalono
szacunkiem bieglego na kwote 403.220 zt i dzialki (...) na kwote 7.380 zl przy zastosowaniu przepisu art. 77 ust. 2a
ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

(dowdd: akta SKO, wypowiedzenie z 2.12.2014 r. k.17 k.16 w aktach I C 336/15).

(...) sp.z0.0. w P. wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. wniosek o ustalenie, ze aktualizacja opiaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego jest nieuzasadniona. W uzasadnieniu wniosku pelnomocnik podniosta,
iz operat szacunkowy z dnia 27 pazdziernika 2014 r., stanowigcy dowdd w przedmiotowej sprawie nie zachowuje
wymaganej przez § 56 punkt 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. 2004. Nr 207. Poz. 2109., ze zm.), formy wymaganej dla
operatu szacunkowego. Zdanie pelnomocnika nieruchomosci poréwnawcze przyjete do analiz nie spelniaja wymogow
podobienstwa wynikajacych z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. (...) gruntowe przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg i ustugi oraz pod ustlugi dzielnicowe bez watpienia nie spelniajg wymogoéw podobienstwa
zakre§lonych przez ustawe w zakresie przeznaczenia. Nie spelniaja one rowniez wymogoéw podobienstwa w zakresie
powierzchni.

(dowdd: akta SKO wniosek z 7.01.2015 1.).

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w S. orzeczeniami z 30.03.2015 r. w sprawach SKO0.430.5.2015 i
SKO0.430.6.2015 ustalilo oplate roczna z tytulu wieczystego uzytkowania obowiazujaca od 1 stycznia 2015 r. dla dziatki
nr (...) w wysokos$ci 12.096,60 z} a dla dzialki nr (...) w wysoko$ci 221,40 z} przy zastosowaniu przepisu art. 77 ust.
2a ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. W uzasadnieniu orzeczen kolegium podnioslo, Ze oplata dotychczasowa
wynosila 4.110 z} za dzialke nr (...) i 72 zl za dzialke nr (...) oraz, ze korzystajac z prawa swobodnej oceny dowodu,
o jakim mowa w art. 80 k.p.a. stwierdzilo, iz operat szacunkowy stanowiacy podstawowy dowod w przedmiotowe;j
sprawie sporzadzony zostal zgodnie z przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzeniem Rady



Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. z 2004r. Nr 207, poz. 2109).

(dowdd: akta SKO orzeczenia z 30.03.2015 1.).

Odpisy orzeczen Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w S. z 30.03.2015 r. w sprawach SK0.430.5.2015 i
SK0.430.6.2015 doreczono (...) sp.z0.0.w (...).05.2015 1, Z pominieciem ustanowionego przez spotke pelnomocnika
radcy prawnego i blednym pouczeniem o mozliwoéci wniesienia sprzeciwu do Sadu Rejonowego w Chojnicach.

(dowdd: akta SKO dowody doreczenia orzeczen z 30.03.2015 T. i pouczenia w orzeczeniach).

Biegly sadowy rzeczoznawca majatkowy z zakresu szacowania nieruchomosci K. F. w opinii uzupekniajacej ustalil
po niewielkiej korekcie warto$¢ rynkowa nieruchomosci zapisanej w KW (...) w Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu
Rejonowego w Czluchowie, polozonej w obrebie G., (...), w gminie C., tj. dzialki nr (...), wedlug stanu na dzien
01.01.2015 rok, na poziomie cen z I kwartalu 2015 roku, w celu aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu
bedacego wlasnosScig Skarbu Panstwa na kwote laczna 221.768 z} tj. warto$é dziatki nr (...) na kwote 3.880,94 zl i
dzialki nr (...) na kwote 217.887,06 zl.

(dowdd: opinia bieglego k. 64-97 , opinia uzupeliajgca k.122-128).
Sad zwazyl co nastepuje :

Przepis art. 238 k.c. przewiduje, ze wieczysty uzytkownik uiszcza przez czas trwania swego prawa oplate roczng, za$
sposob wnoszenia i wysoko$¢ oplat rocznych przez czas trwania tego prawa uregulowane zostaly w przepisach od art.
71 do 81 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z 21.08.1997 r. (tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 1774).

Wskazaé¢ nalezy, ze oplaty roczne sa $wiadczeniami o charakterze cywilnoprawnym, wzajemnymi, podzielnymi,
naleznymi wlaScicielowi (Skarbowi Panstwa albo jednostce samorzadu terytorialnego) za korzystanie z jego
nieruchomoéci.

Zgodnie z przepisem art. 77 ust. 11 3 u.g.n. wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej moze by¢ aktualizowana, nie czeSciej niz raz w roku, jezeli warto$é tej nieruchomo$ci ulegnie zmianie. Z
zastrzezeniem ust. 2, zaktualizowang oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej,
od wartoéci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Zgodnie z przepisem art. 78 ust. 1-4 u.g.n. wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownoczesnie oferte przyjecia jej nowej wysokoSci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposéb obliczenia nowej wysokoSci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia.

Uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego
kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysoko$ci. Zlozenie wniosku, o ktérym mowa
w ust. 2, nie zwalnia z obowigzku uiszczania oplat w dotychczasowej wysokoSci.

W mysél art. 80 ust. 1 ustawy, od orzeczenia kolegium wilaéciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$é sprzeciw
w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zagdaniem przekazania
sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci.

Whiosek uzytkownika wieczystego opisany w art. 78 ust. 2 ustawy zastepuje pozew wynika, ze przy rozstrzyganiu
sprawy przez sad powszechny maja zastosowanie przepisy kodeksu postepowania cywilnego o procesie. Utrata mocy
przez orzeczenie samorzadowego kolegium odwolawczego z chwilg wniesienia sprzeciwu powoduje natomiast, ze sad



rozpoznaje sprawe merytorycznie, po czym wydaje wyrok na podstawie art. 316 § 1 k.p.c., ustalajgc wysoko$¢ oplaty
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci na podstawie caloksztaltu zgromadzonego w toku postepowania materiatu
dowodowego.

Sad ustalajac wysoko$¢ oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego ustala warto$¢ nieruchomosci na podstawie opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego, bowiem kwestia powyzsza wymaga wiadomosci specjalnych.

W rozpoznawanej sprawie kwestia sporng byla warto$¢ przedmiotowych nieruchomoéci Skarbu Panstwa bedacych
w uzytkowaniu wieczystym (...) sp. z 0.0. w P. oraz rzetelno$¢ operatu szacunkowego z 27.10.2014 r. sporzadzonego
przez rzeczoznawce majatkowego J. B..

Strona wnoszgca sprzeciw (...) sp. z 0.0. w P. od orzeczenn SKO w S. nie kwestionowala wysokosci przyjetej 3 % stawki
oplaty rocznej od uzytkowania wieczystego liczonej od wartosci nieruchomoéci.

Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe na wniosek pelnomocnika (...) sp. z 0.0. w P. dopuscil dowdd z opinii bieglego
sadowego rzeczoznawcy majatkowego z zakresu szacowania nieruchomosci K. F..

Sporzadzona opinia bieglego podlega ocenie - przy uwzglednieniu art. 233 § 1 k.p.c. - na podstawie wlasciwych
dla jej przedmiotu kryteriéow zgodnoéci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw
teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci wyrazanych w niej wnioskéw (por.
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., I CKN 1170/98, OSNC 2001, Nr 4, poz. 64).

Zdaniem Sadu, opinia bieglego sadowego K. F. sporzadzona w niniejszej sprawie spelnia wyzej wskazane kryteria.

W sporzadzonej opinii biegly uwzglednit cel na jaki nieruchomos$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste, rodzaj i
polozenie nieruchomos$ci w miejscowosci G. w odlegloéci 500 m od drogi krajowej nr (...), przeznaczenie terenu na
podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, danych z ewidencji gruntéw, mapy ewidencyjnej
i wpisow w ksiedze wieczystej dla przedmiotowych nieruchomoéci, faktyczny sposoéb uzytkowania nieruchomoéci
magazynowo-skladowy, stan zagospodarowania i uzbrojenie terenu oraz aktualnie ksztaltujace sie ceny rynkowe
w obrocie nieruchomosSciami. Biegly przyjal wlasciwa metodyke wyceny nieruchomosci postugujac sie podej$ciem
poréwnawczym metody poréwnania parami, po przeprowadzeniu wizji lokalnej. Biegly przeprowadzil szczegblowa
analize rynku nieruchomosci wskazujac dane przyjete do szacowania i atrybuty cenotworcze tj. lokalizacja, funkcja,
potencjal inwestycyjny nieruchomosci, uzbrojenie, wielko$¢ gruntu i dojazd.

Biegly ustalil warto$¢ rynkowa nieruchomosci zapisanej w KW (...) w Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego
w Czluchowie, potozonej w obrebie G., (...), w gminie C., tj. dzialki nr (...), wedlug stanu na dziefi 01.01.2015 rok, na
poziomie cen z I kwartalu 2015 roku, w celu aktualizacji oplat za uzytkowanie wieczyste gruntu bedacego wlasnoécia
Skarbu Panhstwa.

Biegly K. F. w opinii uzupelniajacej odniost sie takze szczegdlowo do zarzutéw stawianych jego opinii przez skarzaca
wskazujac w szczegbdlnosSci czym sie kierowal dobierajac probke nieruchomosci poréwnawczych i nie sposoéb byloby
zarzuci¢ mu tu bledu metodologicznego, a jest oczywiste, ze z uwagi na specyfike ocenianej nieruchomo$ci, a zwlaszcza
jej powierzchnie i polozenie oraz sposob uzytkowania, co niewatpliwie przeklada sie na jej cene, znalezienie do probki
poréwnawczej wystarczajacej iloSci nieruchomosci posiadajacych prawie identyczne cechy bylo bardzo utrudnione.
Biegly odniost sie takze rzeczowo do pozostalych zarzutéw stron odno$nie identyfikacji nieruchomosci przyjetych
do por6éwnania, prawidlowosci doboru nieruchomosci do poréwnania, poszerzenia rynku analizy, réznicy pomiedzy
ceng minimalng a maksymalna. Natomiast uwzglednil zarzut dotyczacy drogi dojazdowej do nieruchomosci nr 2 i
skorygowal szacunkowa warto$¢ nieruchomosci, jedynie z bledem pisarskim co iloczynu ustalonej warto$ci metra
kwadratowego gruntu i powierzchni dzialek, kt6ra to pomylke poprawit sad.



Biorgc pod uwage powyzsze w ocenie sadu opinia bieglego rzeczoznawcy majatkowego z zakresu szacowania
nieruchomoéci K. F. wraz z jej uzupelnieniem jest bardzo szczegotowa, stanowcza, jasna, logiczna i nie zawiera bledow
merytorycznych co do przyjetej metody jak i doboru nieruchomosci do poréwnania.

Zdaniem sadu dla szacowania warto$ci gruntu przedmiotowych nieruchomos$ci do okreslenia wysoko$ci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, nie sposdb uwzgledni¢ podnoszonej przez pelnomocnika strony
pozwanej okoliczno$ci, iz te nieruchomosci wraz z innymi polozonymi juz w obrebie ewidencyjnym C. stanowig
jeden zaklad. Bowiem wedlug przyjetej przez ustawodawce w kodeksie cywilnym definicji przedsiebiorstwo jest
zorganizowanym zespolem réznych skladnikoéw niematerialnych i materialnych przeznaczonym do prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej. Warto$é skladnikéw materialnych przedsiebiorstwa np. gruntéw z zasady nie musi
by¢ poréownywala, jak twierdzi pelnomocnik pozwanego. Wiec warto§¢ poszczegbdlnych skladnikoéw gruntowych
zakladu moze by¢ rézna a wartos¢ calego zakladu, przedsiebiorstwa moze przewyzszac¢ warto$¢ poszczeg6lnych jego
skladnikéw i odwrotnie.

Za zasadne nalezy uznaé przyjete przez bieglego sadowego wszystkie czynniki i uwarunkowania przy ustalaniu
warto$ci przedmiotowych nieruchomosci gruntowych. Warto$¢ calego zakladu czy jego poszczegélnych gruntéw nie
moze automatycznie bez uwzglednienia polozenia w innym obrebie ewidencyjnym miejskim jakim jest C. czy wiejskim
jakim jest G. oraz faktycznego sposobu uzytkowania magazynowo-skladowego i infrastruktury wplywac na warto$c
przedmiotowych nieruchomosci.

Powszechnie znany jest fakt, iz ceny gruntéw polozonych w obrebie miasta sa wyzsze niz na terenach wiejskich.
Ponadto na ich cene ma réwniez wplyw ich przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego np. czy sa
to grunty budowlane, rekreacyjne, rolne. leSne czy przeznaczone pod dzialalnoé¢ produkeyjna czy ustugows czy tez
posiadaja warunki zabudowy i jakie, w przypadku braku planu.

Zaznaczy¢ nalezy, iz biegly uwzglednil na podstawie obowigzujacego studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy C., uchwalone 25 marca 2015 roku, Uchwalg Nr (...) Rady Gminy C.
wskazany dla przedmiotowych nieruchomosci rolniczy kierunek zagospodarowania przestrzennego i objecie dziatki
nr 226/10 decyzja o warunkach zabudowy magazynowo-skladowej oraz lokalizacje dzialek i aktualne zabudowanie
dzialki (...) budynkiem magazynowym stanowigcym odrebna nieruchomo$¢ oraz stan gruntéw wynikajacy z
dokumentacji fotograficznej zalaczonej do opinii.

Sad uznajac, iz opinia bieglego sadowego jest fachowa i spelnia wymogi okreslone rozporzadzeniem Rady Ministrow
Z 21.09.2004 r. W sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego i na zasadzie przepisu art.
217 § 3 k.p.c. pomingl wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii Organizacji Zawodowej (...) w G. na okoliczno$c
oceny prawidlowosci operatu szacunkowego nieruchomosci z uwagi na dostateczne wyja$nienie okolicznos$ci spornych
i powolywanie go jedynie dla zwloki.

Majac na wzgledzie powyzsze argumenty sad na podstawie przepisu art. 72 ust. 11 ust. 3 pkt 5 w zw. z art. 77 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z 21.08.1997 r. (tj. Dz. U. z 2015 r. poz. 1774) ustalil, ze od dnia 1.01.2015 1.

oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) wynosi 116,43 71 (j. 3% od jej wartoéci 133 m *x 29,18 z
za1m ” = 3880,94 z}) a dzialki nr (...) wynosi 6536,61 71 (tj. 3% od jej wartosci 7467 m *x 29,18 zt za 1 m * = 6536,61 z1).

Z uwagi na czeSciowe uwzglednienie powodztwa sad na mocy przepisu art. 100 k.p.c. koszty procesu znidst wzajemnie.



