Sygn. aktI C 260/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2013 roku

Sad Okregowy w Legnicy I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Katarzyna Kaminska

Protokolant:Marta Radosz

po rozpoznaniu w dniu 25 kwietnia 2013 roku w Legnicy
sprawy z powddztwa (...) Spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w C.
przeciwko Skarbowi Pafistwa Staro$cie (...)

o ustalenie

I. ustala, ze podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomoéci gruntowej polozonej w obrebie O.,
Gmina C., objetej dzialkami o numerach (...), stanowigcych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, dokonane przez Staroste (...)
wypowiedzeniem z dnia 09 grudnia 2010 roku jest uzasadnione do wysoko$ci 175.728,15 zlotych ( sto siedemdziesigt
piec tysiecy siedemset dwadzie$cia osiem zlotych pietnascie groszy);

II. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 3.600 zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego;

ITI. nakazuje powodowi, aby uiScil na rzecz Skarbu Panstwa ( kasa Sadu Okregowego w Legnicy) kwote 6.103,51
zlotych tytulem zwrotu wydatkow na opinie bieglych.

Sygn. akt IC 260/11

UZASADNIENIE

Starosta (...) pismem z dnia 9 grudnia 2010 r. dzialajac na podstawie art. 78 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami
wypowiedzial (...) Spélce z ograniczong odpowiedzialno$cig w C. wysoko§¢ dotychczas obowigzujacej oplaty rocznej
w kwocie 52.146,22 zlote z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w obrebie O. gmina C. i zaoferowal
przyjecie nowej oplaty w wysokosci 197.220,36 zlotych, stanowiacej 3 % wartoéci gruntu z dniem 1 stycznia 2011r.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L. orzeczeniem z dnia 19 maja 2011 r., po rozpoznaniu wniosku (...) Sp. z
0.0. w C., ustalilo oplate roczng z tytulu uzytkowania przedmiotowej nieruchomoséci gruntowej na kwote w wysokos$ci
187.359,33 zlote.

(...) Spotka z o0.0. w C. wniosla sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w L., domagajac sie
ustalenia, ze podwyzszenie oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej potozonej w obrebie O.,
gmina C., objetej dzialkami o numerach: (...) stanowigcych wlasno§¢ Skarbu Panistwa, dokonane przez Staroste (...)
wypowiedzeniem z dnia 9 grudnia 2010 r. jest nieuzasadnione, albo uzasadnione w nizszej wysokosci.

Whnioskodawca zakwestionowal prawidlowo$¢ dokonania ustalenia wartoSci nieruchomosci bedacych podstawa do
obliczenia wysoko$ci oplaty. Zarzucil, Ze tre$¢ operatu szacunkowego z dnia 6 listopada 2010 r. nie do konca speknia
wymogi Rozporzadzenia Rady Ministrow z 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia



operatu szacunkowego, tj. nierzetelnie zostala przeprowadzona analiza i charakterystyka rynku nieruchomoéci, co
znalazlo swoje odbicie w ustalonej warto$ci nieruchomogéci. Wg wnioskodawcy na wolnym rynku, na ktérym znajduja
sie uzytki kopalne ze zlozami piasku i zwiru znalez¢é mozna o wiele wiecej transakeji o podobnym przeznaczeniu co
wyceniona. Z analizy tych transakcji wynika, iz ceny nieruchomosci o przeznaczeniu pod tereny eksploatacji z6z
piasku i zwiru ksztaltowaly sie od 5,64 z1/m” do 13,97 zl/m? a $rednia krajowa wynosila 10,51 z1/m® przy przyjetej
w operacie szacunkowym 11,91 z}/m?. Juz wiec tylko z tego tytulu wystepuje réznica w zakresie oplaty rocznej
0 22.264,20 zlotych. Wnioskodawca wyrazil takze watpliwo$é co do przyjetej nowej ceny rynkowej, tj. zalezno$ci
wartoSci od powierzchni dzialki. Nieruchomos$é uzytkowana przez wnioskodawce ma bardzo duza powierzchnie, a
za fakt notoryjny nalezy uznaé, iz w przypadku kupna nieruchomo$ci mniejszych uzyskiwane ceny jednostkowe sa
znacznie wieksze niz ceny jednostkowe nieruchomosci o duzych powierzchniach.

Whnioskodawca zarzucil takze, ze w operacie brakuje takze zréznicowania stanu zagospodarowania przedmiotowej
nieruchomo$ci. Mianowicie powierzchnia 53,01 ha objete sa zaréwno dzialki z eksploatowanym zlozem, jak i
dzialki niezagospodarowane stanowiace tylko rezerwe pod przyszla eksploatacje i zostaly one potraktowane tak
samo jak dzialki z do$¢ dobrym zagospodarowaniem. W aneksie do operatu oraz w pierwotnym operacie z
niewiadomych powodow rzeczoznawca nie przyjal do wyceny majgcego wplyw na warto$¢é zré6znicowania obecnego
stanu zagospodarowania nieruchomo$ci. Jednorazowa waloryzacja zostaly objete zar6wno dzialki z eksploatowanym
zlozem, jak i dzialki juz wyeksploatowane, ktére beda w przyszloSci zrekultywowane w kierunku leSnym, jak
roéwniez obszary gruntéw poza obszarem goérniczym nie przeznaczone do eksploatacji. Zdaniem wnioskodawcy nie
uwzglednienie tych wszystkich okoliczno$ci spowodowalo zawyzenie optaty o kwote 63.771,00 zlotych.

Powyzszy sprzeciw Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w L., na podstawie art. 80 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami przekazalo do Sadu.

Zgodnie z tre$cia powolanego przepisu wniesienie sprzeciwu powoduje przekazanie sprawy do Sadu wlasciwego ze
wzgledu na miejsce polozenia nieruchomosci, orzeczenie Kolegium Odwolawczego traci moc, wniosek zlozony do
Kolegium zastepuje pozew, a pozwanym staje sie Starosta (...).

W odpowiedzi na pozew Skarb Panstwa — Starosta (...) wniost o jego oddalenie i zasadzenie kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych. W ocenie strony pozwanej biegly rzeczoznawca majatkowy powolany do oszacowania wartosci
nieruchomosci dokonal prawidlowej wyceny, a stanowisko wyrazone przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w
L. jest zasadne.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powod (...) Spolka z ograniczona odpowiedzialnoécia w C. jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci potozone;j
w obrebie O. Gmina C., objetej dzialkami o numerach: (...), stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa. Nieruchomos$é
posiada obszar 54,1186 ha. Umowa uzytkowania wieczystego zostala zawarta do dnia 5 grudnia 2089 roku.

Okoliczno$ci niesporne.

Nieruchomo$¢ znajduje sie na obszarze, dla ktérego wg stanu obowigzujacego na dzien podwyzszenia oplaty za
uzytkowanie wieczyste nie bylo obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie ze
studium uchwalonym przez Rade Gminy C. w dniu 22 czerwca 1999 r. — nieruchomos$é¢ znajduje sie na terenie
przeznaczonym pod eksploatacje kruszywa (procz dzialki nr (...)) i przemysl, bazy, sktady, magazyny (wieczyste
dzialki).

Nieruchomo$¢ polozona jest w poludniowo — zachodniej czeéci O.. Dziesieé¢ dzialek tworzy zwarty kompleks, dziatka
(...) sasiaduje z nowa podstrefa (...). Nieruchomo$¢ jest korzystnie usytuowana na skrzyzowaniu drog o znaczeniu
transeuropejskim, w niewielkiej odleglosci od waznych szlakéw komunikacyjnych: autostrady (...) oraz drogi krajowej



nr (...). Polozona jest na terenie wyposazonym w sieci energetyczne, wodng, kanalizacyjna i telefoniczna. Ponadto
dziatka nr (...) posiada dostep do bocznicy kolejowe;j.

Na terenie nieruchomosci aktualnie eksploatowane sa kruszywa naturalne, nalezace wg ustawy prawo gornicze i
geologiczne do kopalin pospolitych. Eksploatacja odbywa sie metodami odkrywkowymi. Zloza sa eksploatowane, brak
danych o kierunkach rekultywacji. Na czesci dzialek trwa eksploatacja, cze$¢ z nich to dzialki po eksploatacji, a cze$c
to dzialki pod przyszlg eksploatacje.

Dzialka (...) stanowi teren produkcji, magazynow i sktadéw, polozona jest w sasiedztwie drogi krajowej i torow
kolejowych. Teren dzialki (...) zostal ujety w studium jako obszar eksploatacji gornicze;j.

Dzialka (...) stanowiaca teren przemystowy ma 1,1089 ha. Teren przeznaczony do eksploatacji stanowi powierzchnie
45,44 ha, za$ teren wyeksploatowany: 7,57 ha, co stanowi 16,7 % w stosunku do dziatek pelnowartosciowych.

Dowdéd: - opinia bieglej sadowej E. S., k.48-65,
- opinia bieglej sadowej E. K., k.168-173.

Wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia poréwnawczego i metody korygowania
ceny $redniej wg jej stanu na 9 grudnia 2010 r. wynosi 5.857.605,00 zlotych.

Dowaéd: -opinia bieglej sadowej E. K., k.186.
Sad zwazyl, co nastepuje :

Powddztwo jako cze$ciowo uzasadnione podlega uwzglednieniu w zakresie ustalenia, ze podwyzszenie oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej potozonej w obrebie O. Gmina C., objetej dzialkami o numerach:
(...), dokonane przez Staroste (...) wypowiedzeniem z dnia 9 grudnia 2010 r. jest uzasadnione do wysoko$ci 175.728,15
zlotych. Zgodnie z treScig art. 77.1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami wysokoéé oplaty
rocznej z tytutlu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, podlega aktualizacji nie czeSciej niz raz na 3 lata,
jezeli warto$¢ tej nieruchomosci ulegnie zmianie, a wedlug stanu prawnego na grudzien 2010 r. nie czeéciej niz raz
w roku.

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 gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomosci gruntowej
okreslonej przez rzeczoznawce majatkowego. Z uwagi na fakt kwestionowania przez uzytkownika wieczystego wartosci
zaktualizowanej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntéw i wdrozenia z jego inicjatywy postepowania
odwolawczego, od wypowiedzenia dokonanego przez Staroste, przedmiotowa sprawa w oparciu o tryb przewidziany
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, trafita pod osad Sgdu wlaSciwego ze wzgledu na miejsce
polozenia nieruchomoéci. Postepowanie dowodowe w przedmiotowej sprawie wymagalo przeprowadzenia dowodu
z opinii bieglego — rzeczoznawcy majatkowego, celem ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomos$ci wg stanu na
dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty, o co zreszta wnioskowal powodd. W sprawie zostal przeprowadzony
dowdd z dwobch opinii rzeczoznawcow majatkowych: E. S. i E. K.. Wg opinii E. S. warto$¢ rynkowa szacowanej
nieruchomoéci wg stanu na grudzien 2010 r. wyniosta 6.164.000,00 zlotych, za§ wg opinii E. K. 5.857.605,00
zlotych. Obie biegle dokonujac wyceny zastosowaly metode poréwnawcza oraz metode korygowania ceny $redniej.
Roéznica w wycenie jest w glownej mierze wynikiem r6znic w wartoéci nieruchomosci poréwnywanych. Z uwagi na
tres$¢ zarzutow zlozonych przez powoda do opinii bieglej E. S. — biegla ta zlozyla obszerne wyja$nienia do opinii
szczegOlowo ustosunkowujac sie do wszystkich podnoszonych przez powoda kwestii. W szczegdlnoSci wskazala, ze
warto$¢ rynkowa stosownie do wymogow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i Rozporzadzenia Rady Ministréw
w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzenia operatu szacunkowego, zostala okre§lona przy zastosowaniu
podejscia porownawczego i okresla jej warto$¢ najbardziej prawdopodobng do uzyskania na rynku. Biegla dokonala



szczegblowej analizy i charakterystyki rynku nieruchomo$ci. Podstawe opinii stanowily transakcje rynku lokalnego
pochodzace z gminy C. jak i gminy K., poparte aktami notarialnymi. Biegla dokonala tez korekty cen nieruchomosci
przyjetych do poréwnania ze wzgledu na cechy réznicujace. Biegla wyjasnila, Ze na grudzien 2010 r. nie bylo podstaw
by uwzgledni¢ koszty rekultywacji, czy koszty wylaczenia gruntéow le$nych z produkeji, bo zmiana przeznaczenia
gruntoéw wymaga uzyskania odrebnej decyzji. Biegla wyjasnila takze, ze cecha rynkowa ,struktura nieruchomosci”
dla wycenianego gruntu przyjela stan Srednio korzystny, wéréd wycenianych dzialek bowiem znajduja sie takie,
na ktérych trwa eksploatacja, cze$¢ nieruchomosci stanowia dzialki po eksploatacji, a cze$¢ dzialek pod przyszla
eksploatacje, ktore mogg tworzy¢ potencjal inwestycyjny. Ze wzgledu na niespotykanie, bardzo duza powierzchnie
wycenianej nieruchomosci biegla wnikliwie przeanalizowala te ceche. Podniosla, ze rynek nieruchomo$ci nie nalezy do
rynkéw jednolitych. Nie w kazdym segmencie rynku cena spada wraz ze wzrostem powierzchni. Jest to fakt oczywisty
w przypadku nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkalna, bo w przypadku nieruchomosci rolnych
istnieje zupelnie odwrotna zalezno$¢. Biegla wskazala, ze prawo pierwokupu nie stanowi obcigzenia wycenianej
nieruchomoéci, natomiast co do zarzutéw dotyczacych wyceny dzialki (...) podtrzymala wezeéniejsze stwierdzenia.
Wszystkie zarzuty powoda biegla okreslila jako pozbawione podstaw.

Z uwagi na wniosek powoda o opinie konkurencyjng, zostala sporzadzona druga opinia w przedmiocie wyceny
nieruchomos$ci przez biegly sagdowa E. K.. I do tej opinii powdd wnidst zarzuty odnoszace sie w glownej mierze
do blednego przyjecia przez biegla do obliczen powierzchni terenu wyeksploatowanego o powierzchni 7,57 ha co
spowodowalo zawyzenie wartosci nieruchomoéci o kwote 836.485 ztotych. W odpowiedzi na stawiane zarzuty biegla
wyjaénila, ze dla wyceny nieruchomosci kluczowym priorytetem jest funkcja przeznaczona dla nieruchomoéci w
planie miejscowym lub w studium. Oprocz dzialki (...), wszystkie pozostale dzialki o lacznym obszarze 53,0100 ha
przeznaczone s pod eksploatacje kruszyw. Dla nieruchomo$ci wycenionej przeznaczenie nieruchomosci (a wiec
zasobno$¢ w ztoza) oceniono jako ,dobre” (niewielka cze$¢ terenu, tj. okoto 16,7 % wyeksploatowana)- co jest zgodne
z opisem nieruchomoéci zawartym w opinii. Gdyby nieruchomo$¢ przeznaczona byta w caloSci pod eksploatacje,
ta ceche okreslono by w opinii jako bardzo dobra. Biegla podniosta, ze przy wycenie uwzglednila wszystkie cechy
nieruchomo$ci majace wplyw na jej warto$c¢, a zarzuty powoda uznata za catkowicie nieuzasadnione.

W ocenie Sadu opinie sporzadzone przez biegle sadowe sg logiczne, zrozumiale i w wielu miejscach spdjne. Za
podstawe dla ustalenia oplaty rocznej obciazajacej powoda Sad przyjal wartosé nieruchomoéci wynikajaca z opinii
bieglej E. K., jako korzystniejsza dla powoda, a niekwestionowana przez pozwanego. Zatem przyjmujac, iz warto$é
nieruchomos$ci wg jej stanu na grudzien 2010 r. wyniosta 5.857.605,00 zlotych x 3 % to warto$¢ oplaty za uzytkowanie
wieczyste wynosi 175.728,15 zlotych, o czym Sad orzekl w pkt I wyroku.

Na podstawie art. 100 kpc sad obciazyl powoda wszystkimi kosztami postepowania, majac na uwadze, ze pozwany
ulegl tylko co do nieznacznej czeSci zadania. O kosztach zastepstwa procesowego Sad orzekl w oparciu o tresé § 6 pkt
6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoSci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztow nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. Sad nakazal powodowi, aby zwrécil na rzecz
Skarbu Panstwa koszty wydatkow na opinie bieglych w kwocie 6.103,51 zlotych, w zakresie w jakim nie zostaly one
pokryte z zaliczek uiszczonych przez powoda.



