Sygn. akt XVI C 1328/16

UZASADNIENIE

Whioskiem z dnia 9 stycznia 2014 roku (data nadania w placéwce pocztowej) — zastepujacym pozew — powod E.
Z. wnibsl o ustalenie, ze dokonane przez (...) W. ustalenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
gruntowej polozonej w W., przy ul. (...) stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) opisanej w KW nr (...), jest
nieuzasadnione lub uzasadnione w innej (nizszej) wysoko$ci niz wskazana w pi$mie z dnia 9 grudnia 2013 roku.
Argumentujac wniosek powdd podnidst zastrzezenia, co do prawidlowosSci sporzadzenia przedlozonego operatu
szacunkowego, w oparciu o ktéry dokonano ustalenia oplaty.

Po rozpoznaniu powyzszego wniosku Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 19 stycznia 2016
roku wydanym w sprawie o sygn. akt KOX/1027/Po/14 ustalilo oplate roczng na kwote 19 193,70 zl.

W sprzeciwie z dnia 22 lutego 2015 r. (data zlozenia w SKO) od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
strona pozwana podtrzymata swoje dotychczasowe stanowisko.

W odpowiedz na pozew strona pozwana (...) W. wniosta o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie zwrotu kosztow
postepowania.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Pismem nr (...).2013. (...) z dnia 9 grudnia 2013 roku (...) W. ustalilo po raz pierwszy uzytkownikowi wieczystemu
E. Z., ze skutkiem od dnia 1 stycznia 2014 roku oplate roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej polozonej wW. przy ul. (...), stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) opisanej w KW nr (...). Przyjeto warto$c
nieruchomos$ci na kwote 2 830 000 zl, co przy przyjeciu 1% stawki oplaty, prowadzilo do ustalenia oplaty rocznej na
poziomie 28 300 zk.

(okolicznosé¢ bezsporna, a nadto: ustalenie wysokoéci oplaty rocznej — k. 72)

Wartoé¢ przedmiotowej nieruchomoéci na dzien 31 grudnia 2013 roku wynosila
1245 580 zl.

(dowdd: opinia bieglego D. K. — k. 341 — 373, opinia uzupelniajaca — k. 430 - 432).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wymienionych dokumentéw, zlozonych w niniejszej sprawie, ktore
uznal za wiarygodne, gdyz ich rzetelno$¢ i autentyczno$é w sporzadzeniu nie byla przez strony kwestionowana.

Wiekszo$¢ okolicznoSci w niniejszej sprawie zostalo uznanych przez Sad za bezsporne, bowiem albo zostaly przez
strony wprost przyznane (229 k.p.c.), badz tez nie zostaly zaprzeczone, co zostalo przez Sad ocenione na zasadzie art.
230 k.p.c. Sporna pozostawala jedynie warto$¢ nieruchomosci oddanej w uzytkowanie wieczyste na dzieni 31 grudnia
2013 roku.

Podstawa dokonywanych ustalen stanu faktycznego nie mogly by¢ opinie prywatne zlozone do akt sprawy przez strony
na etapie postepowania przed SKO (tym bardziej, Ze strona pozwana przedstawila operat szacunkowy dotyczacy innej
nieruchomo$ci). Dla ustalenia warto$ci nieruchomosci niezbedne byto bowiem skorzystanie z wiedzy specjalnej, a te
mozna uzyskaé jedynie w drodze przeprowadzenia dowodu z opinii biegltego sadowego. Opinie prywatne moga by¢
za$ traktowane jedynie w kategoriach umotywowanego stanowiska stron.

W konsekwencji, w celu ustalenia spornej wartoéci przedmiotowej nieruchomosci, Sad dopuscit dowod z opinii
bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci.



Dowdd z opinii bieglego sadowego P. M., sporzadzonej w formie operatu szacunkowego, ostatecznie nie mog} by¢
wykorzystany przy dokonywaniu ustalen stanu faktycznego, wobec jego negatywnej oceny dokonanej przez Komisje
Opiniodawczo — Rozjemcza (...) OddziatwW., do ktérej Sad zwrdcil sie w oparciu o art. 157 ust. 11 3 u.g.n. Potwierdzily
sie tym samym zastrzezenia stron co do rzetelnosci tej opinii. W zwigzku z powyzszym niezbedne stalo sie zasiegniecia
opinii innego bieglego.

Opinia bieglego sadowego D. K. jako jasna, logiczna, wewnetrznie sp6jna, po dokonaniu przez bieglego dalszych
wyjadnien w opinii uzupeliajacej, zostala uznana przez Sad za pelnowartoéciowy material dowodowy i postuzyta do
dokonywania dalszych ustalen faktycznych.

Zarzuty do opinii gtéwnej zlozyly obie strony.

Powod zakwestionowat by ceche ,lokalizacja” nieruchomo$ci mozna bylo okresli¢ jako ,dobra” wobec faktu, iz
nieruchomo$c¢ okalaja dzialki rekreacyjne, kominy elektrocieplowni, jest staba komunikacja publiczna, brak sklepow
czy $ciezek rowerowych. W jego ocenie cecha ta powinna by¢ okre$lona jako ,$rednia”. Ceche ,,sasiedztwo i otoczenie”
biegly ocenit jako ,Srednie”, za§ w ocenie powoda winno by¢ okreslone jako ,slabe”. Zaznaczyl, ze w 2013 roku
dzialka nie miala dostepu do kanalizacji oraz ze Zarzad Miejski odméwil wowcezas ustalenia warunkéw zabudowy
dla inwestycji polegajacej na budowie na tej nieruchomosci doméw jednorodzinnych. Takze Komendant Miejskiej
Panstwowej Strazy Pozarnej i (...) Inspektor Ochrony (...) odmoéwili uzgodnienia projektu decyzji o warunkach
zabudowy dla powyzszej inwestycji (decyzja — k. 402 i postanowienia — k. 404 i 406).

Strona pozwana zakwestionowala dobér nieruchomosci poréwnawczych, wskazujac dane nieruchomosci, ktore biegly
powinien takze wzigé pod uwage oraz kwestionujac jedna z transakcji wzietg przez bieglego pod uwage w opinii (dot.
nieruchomoéci przy ul. (...)) ktéra w ocenie strony pozwanej nie byla podobna do nieruchomosci wycenianej i nie
powinna by¢ brana pod uwage. Kolejno zarzucila, ze cecha nieruchomosci ,,media” powinna by¢ oceniona jako ,dobra”,
nie za$ ,staba”.

W ocenie Sadu ustosunkowanie sie do w/w zarzutow przez bieglego bylo w peli przekonywujace, uzasadniajace
dokonang wycene.

Odnoénie zarzutéw powoda biegly trafnie wskazal, ze wszystkie nieruchomosci poréwnawcze polozone byly w
podobne;j lokalizacji do wycenianej nieruchomosci, totez otoczenie (cecha ,lokalizacja” i ,sasiedztwo i otoczenie”)
mialo taki sam wplyw zar6wno na ich cene, jak i szacunkowa warto$¢ nieruchomoéci wycenianej. Stan zabudowy
sgsiednich nieruchomosci do nieruchomosci wycenianej zostal przy tym oceniony przez biegtego podczas ogledzin.
Trafna byla takze argumentacja biegtego, iz z samego faktu, ze odméwiono powodowi uzyskania warunkéw zabudowy
dla 8 segmentoéw w zabudowie blizniaczej, nie wynika jeszcze, ze nieruchomos$é w ogole nie mogla by¢ zabudowana.
Ocene za$, ze mozliwe byloby uzyskanie warunkéw zabudowy dla domu jednorodzinnego potwierdzal fakt, iz taka
zabudowa znajdowala sie na gruntach w sasiedztwie, chociazby przy ul. (...) (dzialka nr (...)), na co takze wskazal
biegly w dalszej czeSci opinii uzupelniajacej. Kolejno, zauwazy¢ nalezy ze, wycene nieruchomos$ci dokonano na dzien
31grudnia 2013 roku, tymczasem postanowienia Inspektora Ochrony (...) oraz Komendanta Miejskiej Strazy Pozarnej
odmawiajace uzgodnienia projektu powoda, zostaly wydane w listopadzie 2015 roku. Z pism tych wynika nadto,
ze postepowania wobec elektrocieplowni, ktore uzasadnialy postanowienia odmowne, zostaly zainicjowane w 2015
roku (a wiec juz po kluczowej dla rozstrzygniecia dacie wyceny) i nie wynika z nich, ze ograniczenie to mogloby
mie¢ charakter trwaly. Takze zarzut powoda dotyczacy braku dostepu nieruchomosci do kanalizacji nie mogt miec
znaczenia dla rozstrzygniecia w sytuacji, w ktorej ewentualna zabudowa moglaby korzystaé z szamba czy przydomowe;j
oczyszczalni §ciekow. Finalnie w tym wzgledzie wskazaé takze nalezy, ze nawet w prywatnym operacie szacunkowym
przedlozonym przez powoda, na ktéry powdd konsekwentnie sie powolywal uzasadniajac swoje stanowisko, okre$lono
mozliwo$¢ zagospodarowania dzialki jako ,$rednio korzystane” (k. 61), a wiec zgodnie z definicja przyjeta na potrzeby
tej opinii, stan umozliwiajacy podzial dzialki na dwie dziatki budowlane (k. 59).



Sad podzielit takze w caloéci wyjasnienia bieglego odno$nie zarzutéw strony pozwanej. Biegly w sposob
przekonywujacy uzasadnil, Ze proponowane przez strone pozwang nieruchomosci jako poréwnawcze nie byly doéc
podobne do nieruchomoéci wycenianej, a kluczem ich doboru byla prawdopodobnie niska cena, ktora nie stanowi
jednak cechy rynkowej. (...) te polozone byly w bardziej prestizowej okolicy. Co wiecej, jedna z nieruchomos$ci mogla
by¢ potencjalnie zabudowana takze budynkiem wielorodzinnym, a inna zostala nabyta w polgczeniu z inna jeszcze
nieruchomoscia, co mogto mie¢ wpltyw na jej jednostkowa cene. Kolejno, biegly szczegdlowo i przekonywujaco opisal
dlaczego nieruchomo$¢ przy ul. (...) byla wlasnie najbardziej podobna do wycenianej. Biegly szczeg6lowo opisal takze
stan nieruchomosci w 2013 roku pod katem dostepu do mediéw, trafnie wyjaéniajac ze na dzien wyceny nieruchomos$é¢
miala dostep jedynie do sieci elektrycznej i wodociagowej, co uzasadnialo przyjecie cechy ,dostep nieruchomosci do
mediéw” jako ,staby”.

Ustosunkowujac sie do opinii uzupelniajacej bieglego powo6d powielil dotychczasowa argumentacje, do ktorej Sad
powyzej juz sie odnioslt. Strona pozwana dalszych uwag nie zglaszala.

Finalnie powdd wniost by ustali¢ warto$¢ nieruchomosci w oparciu o opinie bieglego sadowego.
W oparciu o powyzsze ustalenia faktyczne Sqad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Stosownie do przepisu art. 221 ust. 2 u.g.n. jezeli przy oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste
nie zostala okreSlona wysoko$¢ stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, wlasciwy organ
okresli wysokosc tej stawki, z wylgczeniem przypadkow, o ktorych mowa w art. 217 ust. 1, stosujac tryb postepowania
okre$lony w art. 78-81. Z kolei w my§l art. 72 ust. 3 pkt 4 u.g.n. za nieruchomoéci gruntowe oddane na cele
mieszkaniowe, na realizacje urzadzen infrastruktury technicznej i innych celéw publicznych oraz dzialalno$c sportowa
stawka procentowa oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego wynosi 1% ceny.

W sprawie nie bylo sporu co do zasadno$ci ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste poczawszy od 2014 roku, ani
do przyjetej stawki 1%.

W mys$l art. 71 ust. 1 u.g.n. za oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie oplaty roczne.

Zgodnie z art. 72 ust. 1 tej ustawy oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od
ceny nieruchomosci gruntowej okre$lonej zgodnie z art. 67, tj. ceny ustalonej na podstawie warto$ci nieruchomosci.

W niniejszej sprawie istota sporu sprowadzala sie do odpowiedzi na pytanie, jaka byla warto$¢ nieruchomosci
na dzien 31 grudnia 2013 roku. Wartoé¢ ta, zgodnie z powolanym wyzej przepisem art. 72 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, stanowi bowiem podstawe ustalenia wysokosci oplaty rocznej obciazajacej powoda.

W oparciu o opinie bieglego sadowego, Sad ustalil, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego nalezna od
powoda powinna wynosi¢ 12 455,80 zl (1 245 580 zl x 1%).

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad orzekl jak w punkcie 1. i 2. wyroku, stwierdzajac ze ustalona wysokoé¢ oplaty rocznej
zwigzanej z uzytkowaniem wieczystym przedmiotowej nieruchomosci jest uzasadniona do wskazanej powyzej kwoty.

O kosztach postepowania Sad orzekl na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c., obciazajac nimi strony stosownie do zakresu
przegrania sporu. Powdd domagal sie ustalenia warto$ci nieruchomoéci na poziomie 1 008 700 zI w oparciu o
prywatny operat szacunkowy (k. 41). Strona pozwana domagala sie ustalenia tej warto$ci na poziomie 2 830 000 z}
(wskazanie w piSmie ustalajacym wysoko$¢ oplaty — k. 72 -, ktore to stanowisko zostalo podtrzymane w odpowiedzi na
pozew). Zakres sporu wynosil wiec warto$¢ 1 821 300 zl. Sad ustalil warto$é nieruchomogci na kwote 1 245 580 zi, czyli
236 880 zl wiecej niz zadal powod. Warto$éé ta stanowila jednocze$nie 13% zakresu réznicy zdan miedzy stronami. W



takim wiec zakresie powdd przegral spor. Strona pozwana przegrata zatem spor w 87%. W takiej tez proporcji strony
powinny ponie$¢ koszty procesu.

Na koszty procesu (z wylaczeniem wydatkow) poniesione przez powoda skladala sie oplata od pozwu (911 zl),
wynagrodzenie ustanowionego w sprawie pelnomocnika (4 800 zl - stosownie do § 2 ust. 5 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci radeéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r.; Dz.U. z 2015 r. poz.
1804; w brzmieniu z dnia wszczecia sprawy przed sadem tj. zlozenia sprzeciwu od orzeczenia SKO — 22 lutego 2016
roku) oraz kwota 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Na koszty procesu poniesione przez strone
pozwang (z wylaczeniem wydatkow) skladalo sie jedynie wynagrodzenie ustanowionego w sprawie pelnomocnika,
takze w kwocie 4 800 zl (stosownie do tozsamych przepiséw). Lacznie strony poniosly koszty procesu w kwocie 10 528
z}. Powod powinien ponies$é 13% tej kwoty tj. 1 368,64 zk. Réznica, czyli 4 359,36 z1 (5 728 z1 — 1 368,64 z1) podlegala
zwrotowi na jego rzecz.

Zgodnie z art. 113 u.k.s.c., kosztami sagdowymi, ktérych strona nie miala obowigzku uisci¢, sad w orzeczeniu koniczacym
sprawe w instancji obciazy przeciwnika, jezeli istnieja do tego podstawy, przy odpowiednim zastosowaniu zasad
obowiazujacych przy zwrocie kosztow procesu. Odpowiednie stosowanie tych zasad oznacza w tym przypadku
obcigzenie nimi powoda w 13% za$ strony pozwanej w 87%. W toku procesu wydatki zwigzane z opiniami bieglych
wyniosly lacznie 14 700,05 z1 [2 031,52 7t (k. 141) + 299,13 z} (k. 184) + 187,08 zl (k. 218) + 448,99 zl (k. 255) + 7 012,69
zt (k. 322) + 3 505,89 z1 i 689,14 z} (k. 384) + 517,92 zti 7,69 zt (k. 437)]. Powod powinien ponies$c 13% tej kwoty tj. 1
911 zL Strona pozwana 87% tej kwoty czyli 12 789,05 zl. Uwzgledniajac nadto uiszczone w toku procesu przez strone
pozwanag zaliczki w kwotach: 1000 zl i 3000 zl do poniesienia przez strone pozwana pozostala kwota 9 789,05 zl.

Majac na wzgledzie powyzsze, Sad orzekl jak w punktach 3 - 5 wyroku.
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