Sygn. akt: I C 68/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 listopada 2015 .

Sad Rejonowy w Nowym Saczu I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Agnieszka Poreba
Protokolant: st. sekr. sgdowy Anna Nowobilska

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 10 listopada 2015 r. w Nowym Saczu
sprawy z powodztwa P. L.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Staroscie (...)

o ustalenie oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego

L. ustala, iz wypowiedzenie oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dz. ew. nr(...) o pow. 9,43 ha potl. w L. obj.
kw (...) dokonane decyzjg z dnia 14.11.2013 roku sygn. GB-III.(...) jest uzasadnione do kwoty 10970 zlotych;

II. w pozostalym zakresie oddala powbdztwo;

III. nakazuje $ciagngé od powoda na rzecz skarbu Panstwa ((...)) kwote 1.509,65 zt (jeden tysiac piec¢set dziewiec
zlotych 65/100) tytulem wydatkéw uiszezonych w postepowaniu tymezasowo przez Skarb Panstwa.

Z:/
1. (.)
2. K.. (...)
3. ()
(.
Sygn. akt1C 68/15
UZASADNIENIE
wyroku z dnia 10.11.2015 roku

Powod P. L. zlozyl w dniu 08.01.2015 roku 13 lipca 2012 roku sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium
Odwotawczego w N. z dnia 19.12.2014 roku wydanego w sprawie z wniosku P. L. o uznanie, ze podwyzszenie
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej polozonej w L., oznaczonej jako dziatka
ewidencyjna nr (...) obj. kw nr (...), dokonane wypowiedzeniem i oferta Starosty (...) z dnia 14.11.2013 roku jest



nieuzasadnione. Jednocze$nie strona powodowa wniosta o ustalenie przez Sad, iz oplata roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego dz. ew. nr (...) jest uzasadniona w kwocie 2378,70 zlotych.

Uzasadniajac zadanie pozwu strona powodowa wskazala, iz wskazana w pisemnym wypowiedzeniu warto$¢
nieruchomos$ci nie ma zadnego uzasadnienia i jest zawyzona. Nadto powdd kwestionowal metode wyceny
nieruchomo$ci zastosowana przez bieglego w operacie szacunkowym oraz twierdzil, iz dobrane nieruchomoéci
nie s3 nieruchomo$ciami podobnymi. Wskazat takze, iz zmiana przeznaczenia dzialki (...) i jej wykorzystanie do
celéw nierolniczych jest niemozliwe i dlatego ma ona mniejszg warto$¢ jednostkowa od nieruchomoséci uzytych
poréwnawczo do wyceny. Zdaniem powoda, podstawa orzeczenia SKO jest nieprawidlowa warto$¢ nieruchomosci, a
wysoko$¢ oplaty rocznej jest zawyzona.

Strona pozwana Skarb Pafistwa — Starosta (...) nie zajela stanowiska w sprawie, podtrzymujac tym samym stanowisko
reprezentowane w toku postepowania administracyjnego.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Decyzja z dnia 14.11.2013 roku Starosta (...) wypowiedzial stronie powodowej dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej
za uzytkowanie wieczyste dzialki ewidencyjnej nr (...) o pow. 9,43 ha obj. Kwnr (...) polozonej w L. w kwocie 2378,70
zlotych

W uzasadnieniu oferty wskazano, iz zgodnie z wykonanym operatem szacunkowym warto$¢ nieruchomosci wynosi
1198892,00 zlotych.

Dowod: /akta Starostwa Powiatowego sygn. akt GB-III.(...)/

W dniu 23.12.2013 roku powod zlozyl do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w N. wniosek o ustalenie, iz
aktu aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego dzialki (...) jest nieuzasadniona w zaoferowanej
wysokosci tj. w kwocie 11988,92 zlotych.

Dowéd: / akta (...)/

Orzeczeniem Samorzadowego Kolegium Odwolawczego z dnia 19.12.2014 roku wniosek strony powodowej zostal
cze$ciowo uwzgledniony oraz orzeczono o ustaleniu oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego w/w gruntu w
kwocie 10378,70 zlotych.

Dowod: / akta (...) - k. 53/

Przed wypowiedzeniem dotychczasowej wysokoSci oplaty rocznej przez Staroste powod, a weze$niej poprzednik
prawny, oplacal oplate roczna w wysoko$ci 2378,70 zlotych. Od ostatniej aktualizacji oplaty rocznej nastgpila zmiana
wartoS$ci nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci na dzien wypowiedzenia wynosila 1.097.000 zlotych co uzasadnialo
zaoferowanie przez Staroste nowej oplaty rocznej w wysokoéci 10970 zlotych.

Dzialka ewidencyjna nr (...) jest dzialka niezabudowana, polozona jest blisko centrum L., w pasie terenu pomiedzy
droga krajowa nr (...) B. - N. a zadrzewieniami nad rzeka L... Zlokalizowana jest na wysokoS$ci polnocnej czesci lotniska
Aeroklubu (...) w L. w plaskim terenie. Jest zlokalizowana w bardzo dobrym miejscu wzgledem centrum miejscowosci.
Dzialka przylega bokiem do drogi krajowej, ma ksztalt piecioboku , jest nieogrodzona, poza linig telefoniczna
nieuzbrojona w media. Na obszarze 8,23 ha dzialka uzytkowana jest rolniczo, za§ w pozostalej czeSci poros$nieta
jest drzewostanem Wedlug MPZP dzialka (...) znajduje sie w terenach rolniczych, laséw, zalesien i zadrzewien oraz
w zasiegu strefy ograniczen zabudowy w terenie lotniska, zl6z surowcoéw naturalnych, obszaréw bezposéredniego
zagrozenia powodzia, zalewéw o prawdopodobienstwie wystapienia q1%. niewielki obszar dziatki polozony w obrebie
rzeki objety jest planem Natura 2000 ze wzgledu na ochrone zagrozonych gatunkéw ryb. W obszarze tym nie wykazano
wplywu ograniczen na wykorzystanie le$ne tego fragmentu dzialki (...).



Nieruchomo$¢ wykorzystywana jest zgodnie przeznaczeniem w planie zagospodarowania przestrzennego i
wykorzystanie to jest zgodne z celem na ktéry nieruchomo$é zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

Dowdd :/opinia bieglego A. W. — k. 76-98, odpowiedz na zarzuty - k. 118-119, opinia uzupelniajaca ustna na rozprawie
w dniu 10.11.2015 roku - k. 130 nagranie od 00:01:16/

Umowa przenoszaca prawo uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci Rep. A nr (...)z dnia 20.03.2013 roku
prawo uzytkowania wieczystego zostalo nabyte przez powoda za kwote 1.322.222 zlote z przetargu. Poprzednim
uzytkownikiem wieczystym byl Instytut (...) w S. jako zaklad do$wiadczalny gospodarki rolne;.

Dowdd :/opinia biegtego A. W. — k. 76-98/

Ustalajac stan faktyczny Sad opart sie w szczegolno$ci na dokumentach zawartych w aktach sprawy oraz opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego A. W..

Na podstawie opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego ustalono, iz nastgpila zmiana wartoSci nieruchomosci
oraz to, ze zaoferowana wysoko§¢ oplaty rocznej w kwocie 10378,70 zlotych jest oplata uzasadniona. Sad podzielil
w caloSci opinie bieglego A. W. jako fachowa, rzeczowa i logiczng, stanowiaca podstawe ustalen faktycznych w
niniejszej sprawie. Biegly szczegdlowo odniost sie do podnoszonych do opinii zarzutéw, nadto wykazal, iz uwzglednit
uwarunkowania wskazywane przez powoda, wplywajace jego zdaniem na wartoé¢ dziatki tj. m.in. wystepowania na
obszarze dzialki z16z zwiru oraz objecie czeSci dzialki obszarem Natura 2000, i terenem zalewowym.

Wskazaé nalezy takze, iz najlepsza weryfikacja prawidlowosSci sporzadzonej opinii byt fakt, iz powéd w dniu
20.03.2013 roku sam zakupil uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomoséci za cene rynkowa w kwocie
1.322.222 zlote. Stad obecnie wyszacowanie warto$ci nieruchomosci na dzien 01.01.2014 roku na kwote 1.097.000
zlotych nalezalo uzna¢ za prawidlowe, a zarzuty powoda, iz warto$¢ nieruchomosci jest zawyzona nalezalo uzna¢ za
polemiczne.

Sad uznal za wiarygodne dokumenty zgromadzone w aktach sprawy, gdyz zostaly sporzadzone przez uprawnione
organy, a ich tre$c oraz wiarygodnoé¢ nie byly kwestionowane przez zadna ze stron.

W ocenie Sadu brak podstaw do kwestionowania powyzszych ustalen.
Sad zwazyl co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie nieuzasadnione.

Zasady oddawania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste oraz pobierania i wysoko$ci oplat za uzytkowanie reguluje
szczegbdlowo ustawa o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 2007 roku. Art. 71 ust. 1 tej ustawy stanowi, iz za
oddanie nieruchomo$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwsza oplate i oplaty roczne. Oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okreélonej zgodnie
z art. 67 statuujacym zasade, iz cene nieruchomosci ustala sie na podstawie jej warto$ci.

Slowniczek zawarty w art. 4 ustawy wskazuje, iz ilekro¢ w ustawie mowa jest o okreslaniu wartoSci nieruchomosci
- nalezy przez to rozumie¢ okre$lanie warto$ci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wilasnosci i innych praw do
nieruchomoéci.

Art. 77 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami stanowi, iz wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci gruntowej moze byé¢ aktualizowana, nie czeéciej niz raz na trzy lata, jezeli warto$c
tej nieruchomos$ci ulegnie zmianie. Z zastrzezeniem ust. 2, zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy
zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomosci okre$lonej na dzien aktualizacji oplaty.
Dotychczasowa oplata roczna za uzytkowanie wieczyste dzialki ewidencyjnej nr (...) o pow. 9,43 ha obj. Kwnr (...)w
kwocie 2378,70 zlotych stanowila 1 % wartoSci nieruchomosci.



Z art. 78 ust. 1 ustawy wynika natomiast, iz wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu
uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na pi$émie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesylajac rownoczesénie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.

Przestanka aktualizacji oplaty rocznej jest wiec zmiana wartoéci nieruchomosci. Zaré6wno z operatu szacunkowego
sporzadzonego na zlecenie organu administracyjnego jak i z operatu wykonanego w postepowaniu sagdowym wynika, iz
nastapila zmiana warto$ci przedmiotowej nieruchomosci, oraz ponadto, ze zmiana ta jest istotna. Biegly rzeczoznawca
A. W. jako podstawe wyceny zgodnie ze wskazaniami ustawy przyjal warto$§¢ nieruchomosci okreélonej jako prawo
wlasnoS$ci. Warto$c tej nieruchomosci zgodnie z wyceng bieglego na dzien wypowiedzenia dotychczasowej wysokoSci
oplaty rocznej wynosi 1097000 zlotych i jest nieco nizsza od wartoSci przyjetej przez organ administracyjny -
(1.198.892 zlotych). W zwiazku z powyzszym Sad przyjal, iz zaproponowana przez organ administracyjny nowa
wysoko$¢ oplaty rocznej w kwocie 11988,92 zlotych obowiazujacej od 1 stycznia 2014 roku jest uzasadniona w
czesci, tj. do kwoty 10970 zlotych. Sad nie mogt bra¢ pod uwage wartoSci nieruchomosci i oplaty rocznej ustalonej
przez Samorzadowe Kolegium Odwolawcze bowiem zgodnie z art. 80 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
orzeczenie SKO w razie wniesienia sprzeciwu traci moc. Warto$¢ tej nieruchomosci zgodnie z wycena bieglego
sadowego na dzien wypowiedzenia dotychczasowej wysokosci oplaty rocznej wynosi 1.097.000 zlotych i jest nizsza od
warto$ci przyjetej przez organ administracyjny. W zwigzku z powyzszym Sad przyjal, iz zaproponowana przez organ
administracyjny nowa wysoko$é¢ oplaty rocznej obowigzujgca od 01.01.2014 roku jest uzasadniona do kwoty 10970
zlotych, a w pozostalym zakresie jest nieuzasadniona.

Biorac powyzsze pod uwage orzeczono jak w punkcie I i IT wyroku na podstawie powolanych przepisow.

Na zasadzie art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnym od powoda, jako od strony przegrywajacej
proces, ktéra wnosila o opinie bieglego Sad nakazal Sciggnaé na rzecz Skarbu Panistwa kwote 1509,65 zlotych tytulem
niepokrytych wydatkéw na opinie bieglego wylozonych tymczasowo przez Skarb Panistwa o czym orzeczono w punkcie
IIT wyroku.
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