Sygn. akt: I C 11/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 16 kwietnia 2014 r.

Sad Rejonowy w Nysie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Grzegorz Kowolik
Protokolant: stazysta Sara Sumistawska

po rozpoznaniu w dniu 9 kwietnia 2014 r.

sprawy z powodztwa Z. C., B. C.

przeciwko Gminie O.

o ustalenie

I. ustali¢ oplate za uzytkowanie wieczyste dzialek nr (...) polozonych w O. na dotychczasowym poziomie,

II. zasadza od strony pozwanej Gminy O. solidarnie na rzecz powodéow Z. C. i B. C. kwote 305 zl (trzysta pie¢ zlotych)
tytulem oplaty sadowej od pozwu, kwote 1.200 z} (tysigec dwiescie zlotych) tytulem kosztow zastepstwa procesowego
oraz kwote 17 zt (siedemnascie zlotych) tytulem kosztow oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 5 grudnia 2011 r., ktére B. C. i Z. C. otrzymali w dniu 9 grudnia 2011 r. Burmistrz O. wypowiedzial
dotychczasowa wysoko$¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosdci gruntowych skladajacych sie z
dzialek (...), potozonych w O., dla ktérych w tutejszym Sadzie prowadzone sa ksiegi wieczyste nr (...) r. i zaproponowat
od 1 stycznia 2014 r. nowa oplate w wysokosci 9.540,18 zl. Poniewaz nowa oplata przekraczala dwukrotno$c¢
dotychczasowej oplaty, wskazano, ze w 2012 r. oplata bedzie wynosi¢ 6.913 zl, a w 2013 r. kwote 9.540,18 zl.

Z powyzsza propozycja nie zgodzili sie B. C. i Z. C. i pismem z dnia 3 stycznia 2012 r. wnie§li odwolanie do
Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w O., wskazujac, ze podniesienie oplaty o 250% spowoduje nierentowno$c
prowadzonego przez nich przedsiebiorstwa i zlozyli wniosek o utrzymanie oplaty na dotychczasowym poziomie,
ewentualnie o zwiekszenie jej o wskaznik inflacji.

Orzeczeniem z dnia 23 maja 2012 r. Samorzadowe Kolegium Odwolawcze postanowilo ustali¢ oplate roczna na
dotychczasowej wysokosci.

W uzasadnieniu wskazano, ze Burmistrz O. w swojej decyzji wskazal, ze wysoko$¢ nowej stawki bedzie obowiazywala
od 1 stycznia 2014 r., a de facto wprowadzil zmiany w wysokoSci oplaty juz od dnia 1 stycznia 2012 r. i od dnia 1
stycznia 2013 r. Ponadto rozstrzygniecie oparto na wadliwym operacie szacunkowym, gdyz w jednej jego czeSci jako
date sporzadzenia wskazano wrzesieni 2011 r., a w innej czedci wrzesien 2010 r., co nasuwalo watpliwosci, czy operat
byl aktualny.



Od powyzszego rozstrzygniecia sprzeciw wniést Burmistrz O. wnoszac o uchylenie orzeczenia Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego i ustalenie wysokosci oplaty na poziomie wskazanym w pi$mie z dnia 5 grudnia 2011 .

Na rozprawie z dnia 9 kwietnia 2014 r. pelnomocnik powodéw wnosit o podtrzymanie decyzji Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego i utrzymanie oplaty na dotychczasowym poziomie z uwagi na warto$¢ nieruchomosci
ustalona przez biegla, a takze o zasadzenie kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Pelnomocnik strony pozwanej wnioést o uwzglednienie sprzeciwu. Wskazal, ze biegla L. jest rzetelnym bieglym, jednak
nie wziela pod uwage specyfiki miasta O.. Biegla nie uwzglednila transakeji z tamtego rynku, poniewaz w 2011 r. ich
nie bylo. Powinna jednak siegna¢ do transakcji z lat weze$niejszych.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Umowa sprzedazy z dnia 20 listopada 2000 r. rep.(...)powodowie nabyli od Gminnej Spo6ldzielni (...) w O. prawo
uzytkowania wieczystego na okres do dnia 24 lutego 2096 r. dzialek gruntu oznaczonych numerami (...) o obszarze
0,2699 ha oraz (...)o obszarze 0,2058 ha oraz prawo wlasnoéci posadowionych na tych gruntach budynkéw urzadzen
i budowli. Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntébw wyceniono na kwote 80.869 zl, a prawa wlasnosci
budynkéw na kwote 169.131 zL

Umowa przenoszaca wlasno$¢ prawa uzytkowania wieczystego z dnia 25 marca 2002 r. rep. (...) powodowie nabyli
od Gminnej Spdldzielni (...) w O. prawo uzytkowania wieczystego na okres do dnia 24 lutego 2096 r. dzialek gruntu
oznaczonych numerami (...) o obszarze 0,0225 ha oraz (...) o obszarze 0,0064 ha. Warto$¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntéw wyceniono na kwote 4.913 zt.

Dowdd:
akta organu I instancji:
« umowa sprzedazy z dnia 20.11.200 ., k. 1,
« umowa sprzedazy z dnia 25.03.2002r., k. 2.

Pismem z dnia 27 grudnia 2001 r. Zarzad Miejski w O. wypowiedzial wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w O. przy ul. (...) oznaczonego jako dzialka (...) i ustalil jej wysoko$¢ na
kwote 1.848,66 zl. Warto$¢ nieruchomosci gruntowej ustalono wowczas na kwote 61.622 zl.

Pismem z dnia 20 grudnia 2001 r. Zarzad Miejski w O. wypowiedzial wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w O. przy ul. (...) oznaczonego jako dzialka (...) i ustalil jej wysoko$¢ na
kwote 43,80 zl. Wartoé¢ nieruchomogci gruntowej ustalono woéwczas na kwote 1.461 zl.

Pismem z dnia 17 wrzesnia 2002 r. r. Zarzad Miejski w O. wypowiedzial wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w O. przy ul. (...) oznaczonego jako dzialka (...) i ustalil jej wysoko§é
na kwote 154 zl. Warto$¢ nieruchomosci gruntowej ustalono wéwczas na kwote 5.137 zk.

Pismem z dnia 17 wrze$nia 2002 r. r. Zarzad Miejski w O. wypowiedzial réwniez wysoko$¢ dotychczasowej oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu polozonego w O. przy ul. (...) oznaczonego jako dzialka (...) i ustalil
jej wysoko$¢é na kwote 1.410 zl. Warto§é nieruchomosci gruntowej ustalono wéwcezas na kwote 46.987 zl.

Dowéd:
akta organu I instancji:

« wypowiedzenie wysoko$ci oplaty z dnia 27 grudnia 2001 1., k. 3,



« wypowiedzenie wysoko$ci oplaty z dnia 20 grudnia 2001r., k. 4,
« wypowiedzenie wysoko$ci oplaty z dnia 17 wrzeénia 2002 1., k. 51 6.

Zarzadzeniem nr 119/2011 r. z dnia 29 wrze$nia 2011 r. Burmistrz O. wszczal procedure aktualizacji optat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowych stanowiacych wtasno$¢ Gminy O.. Podstawa aktualizacji
mial by¢ operat szacunkowy sporzadzony przez bieglego rzeczoznawce.

Do wykonania operatu powolano rzeczoznawce D. H.. Rzeczoznawca dokonal wizji lokalnej w dniu 16 czerwca 2011
r. i wedlug tego stanu szacowala warto$¢ gruntow. Natomiast ceny zostaly ustalone na poziomie z wrzeénia 2011 .
Operat zostal sporzadzony w dniu 26 wrze$nia 2011 r. Przy sporzadzaniu operatu brala pod uwage ceny transakcyjne
w okresie od 2009 r. do 2011 T.

Rzeczoznawca wycenil dziatke nr (...) na kwote 173.303 zl, dzialke nr (...) na kwote 132.144 zl, dzialke nr (...) na kwote
8.449, a dzialke nr (...) na kwote 4.109 z}.

W zalaczniku nr 2 rzeczoznawca jako date sporzadzenia wyceny warto$ci prawa wlasnos$ci gruntéw omytkowo wskazat
date wrzesien 2010 1.

Dowod:

zeznania $wiadka D. H., k. 39,

akta organu I instancji:

zarzadzenie nr (...) Burmistrza P., k.7

operat szacunkowy, k. 9,

wycena warto$ci prawa wlasnoéci gruntéw, k. 10.

Warto$¢é prawa wlasnosci poszczegolnych dziatek gruntu wedlug stanu i cen na wrzesien 2011 r. wynosi: dziatki nr (...)
- 46.700 z}, dzialki nr (...) - 35.600 zl, dzialki nr (...) - 2.400 z}l i dzialki nr (...) - 700 zL

Dowod:
opinia ustna uzupehiajaca bieglej E. L., k. 86,
opinia pisemna bieglej E. L., k. 42-65.

Pismem z dnia 5 grudnia 2011 r. doreczonym pozwanej w dniu 9 grudnia 2011 r. Burmistrz O. wypowiedzial
dotychczasowa wysoko§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowych skladajacych sie z
dzialek (...), polozonych w O., dla ktérych w tutejszym Sadzie prowadzone sg ksiegi wieczyste nr (...) r. i zaproponowat
od 1 stycznia 2014 r. nowa oplate w wysoko$ci 9.540,18 zl Poniewaz nowa oplata przekraczala dwukrotno$c
dotychczasowej oplaty, wskazano, ze w 2012 r. oplata bedzie wynosié¢ 6.913 zl, a w 2013 r. kwote 9.540,18 zt. W
uzasadnieniu wskazano, ze wzrosta warto$¢ gruntu nalezacego do powodéw do kwoty 318.005,90 zl.

Dowod:
akta organu I instancji:
« wypowiedzenie wysokoSci oplaty z dnia 5 grudnia 2011 r. wraz zpo, k. 11.

Sad zwazyl, co nastepuje:



Powodztwo zastuguje na uwzglednienie w calosci.

Ustalajac stan faktyczny, Sad opart sie na dokumentach przedlozonych przez strony, dowodzie z przestuchania
Swiadka D. H. oraz dowodzie z opinii bieglej E. L.. Dowody z dokumentéw nie byly co do zasady kwestionowane
przez strony. Swiadek wyjaénila, iz data wrzesiefi 2010 r. byla omylka pisarska i wskazala, ze caly operat szacunkowy
wykonala w 2011 r. Strona pozwana zakwestionowala natomiast wycene dokonang przez biegla E. L..

Przechodzac do rozwazan prawnych, nalezalo stwierdzi¢, ze wypowiedzenie oplaty za uzytkowanie wieczyste
dzialek gruntu bedacych we wladaniu powodéw nr (...)byto bezpodstawne jednak z innych przyczyn niz wskazalo
Samorzadowe Kolegium Odwolawcze.

Przepis art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami stanowi, ze za oddanie
nieruchomoéci gruntowej w uzytkowanie wieczyste pobiera sie pierwszg oplate i oplaty roczne. Wedle przepisu ustepu
4 wyzej wskazanego artykulu, oplaty roczne wnosi sie przez caly okres uzytkowania wieczystego, w terminie do dnia
31 marca kazdego roku, z goéry za dany rok.

Zgodnie z przepisem art. 72 ust. wyzej wskazanej ustawy oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ustala sie wedlug
stawki procentowej od ceny nieruchomosci gruntowej okre$lonej zgodnie z art. 67.

Przywolany wyzej przepis art. 67 ust. 1 wyzej wskazanej ustawy stanowi, Ze cene nieruchomogci ustala sie na podstawie
jej warto$ci.

Natomiast wedle przepisu art. 72 ust. 3 wyzej cytowanej ustawy, wysoko$¢ stawek procentowych optat rocznych z
tytulu uzytkowania wieczystego jest uzalezniona od okreslonego w umowie celu, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa
zostala oddana, i wynosi za pozostale nieruchomosci gruntowe, inne niz wymienione w ustawie 3 % ceny.

Przepis art. 77 ust. 1 wyzej wskazanej ustawy stanowi, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomodci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie czeéciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$c
tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zaktualizowang oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki
procentowej, od wartosci nieruchomosci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty. Kolejny ustep wyzej wskazanego
przepisu stanowi, ze jezeli warto$¢ nieruchomosci gruntowej na dzien aktualizacji oplaty rocznej bytaby nizsza niz
ustalona w drodze przetargu cena tej nieruchomosci w dniu oddania jej w uzytkowanie wieczyste, aktualizacji nie
dokonuje sie.

Natomiast wedle przepisu art. 77 ust. 2a wyzej wskazanej ustawy w przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczna w wysokosSci odpowiadajacej dwukrotnoéci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$c¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie rowne czeéci, ktore powiekszaja oplate roczng w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.

Przepis art. 77 ust. 3 wyzej wskazanej ustawy stanowi, ze aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo
na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej, na podstawie wartoéci nieruchomos$ci gruntowe;j
okreslonej przez rzeczoznawce majgtkowego.

Przepis art. 78 wyzej wskazanej ustawy reguluje postepowanie w przedmiocie zmiany wysoko$ci oplaty. Wedle
normy prawnej zawartej w ustepie 1 wyzej wskazanego artykutu, wladciwy organ zamierzajacy zaktualizowac oplate
roczng z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢
dotychczasowej oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajacego, przesylajac rownocze$nie oferte przyjecia jej nowej
wysoko$ci. W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika
wieczystego o sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o wartoSci
nieruchomoéci, o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznad sie z operatem szacunkowym.
Do doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego.



Natomiast przepis zawarty w kolejnym ustepie tegoz artykulu stanowi, ze uzytkownik wieczysty moze, w terminie 30
dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, ztozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego wlasciwego ze wzgledu
na miejsce polozenia nieruchomosci, zwanego dalej ,kolegium”, wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest
nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokoSci.

Zkolei przepisy zawarte w artykule 80 wyzej wskazanej ustawy regulujg kwestie odwolania od decyzji Samorzadowego
Kolegium Odwolawczego. Od orzeczenia kolegium wlasciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnie$¢ sprzeciw
w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rownoznaczne z zgdaniem przekazania
sprawy do sagdu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomoéci. Kolegium przekazuje
wlasciwemu sadowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem. Wniosek, o ktéorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew.

W razie wniesienia sprzeciwu w terminie, orzeczenie traci moc, nawet gdy sprzeciw odnosi sie tylko do czeSci
orzeczenia.

Jak sie wskazuje w doktrynie (Ewa Kucharczak-Bonczak, w Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz.
Lex 2013, komentarz do art. 80 ustawy), sprzeciw wyraza wole strony, by sprawa zostala rozpatrzona przez sad
powszechny, przy czym sad ten w zaden sposob nie odnosi sie do orzeczenia kolegium ani tez nie jest nim zwigzany. Sad
nie sprawuje bowiem funkcji kontrolnej ani nadzorczej nad SKO, lecz od poczatku (od nowa) samodzielnie rozstrzyga
spor o zasadno$¢ dokonanej aktualizacji optaty rocznej (por. postanowienie SN z dnia 12 stycznia 2005 r., I CK 59/04,
Biul. SN 2005, nr 4, poz. 15). Zreszta z dniem wniesienia sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc.

Zakres orzekania takze zalezy od tresci pierwotnego wniosku uzytkownika wieczystego, chociaz sam sprzeciw moze
zlozy¢ kazda ze stron postepowania. Jednakze powodem w sprawie bedzie zawsze uzytkownik wieczysty i to jego bedzie
obcigzal obowigzek uiszczenia oplaty sadowej od pozwu, niezaleznie od tego, kto wniost sprzeciw (por. wyrok SA w
Warszawie z dnia 13 pazdziernika 2011 r., VI ACa 255/11, LEX nr 1120315).

W sprawie o aktualizacje oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste kluczowe znaczenie ma opinia bieglego sadowego
dotyczaca wyceny nieruchomos$ci. Wniosek o dopuszczenie takiego dowodu z opinii bieglego sadowego powinien
zlozy¢ uzytkownik wieczysty, a w razie braku takiej inicjatywy z jego strony proces powinien sie konczy¢ oddaleniem
powddztwa. Przeprowadzana aktualizacja oplaty rocznej oparta bowiem byla na oszacowaniu warto$ci nieruchomosci
dokonanym przez rzeczoznawce majatkowego na zlecenie wlasciciela gruntu, zatem powod powinien podwazac
te wycene stanowigca podstawe wypowiedzenia oplaty dotychczasowej i zada¢ ponownego oszacowania wartoSci
nieruchomo4ci.

W razie dopuszczenia dowodu z opinii bieglego sadowego w zakresie wyceny nieruchomosci ustalenia zawarte w
tej opinii stanowi¢ beda zasadnicza przeslanke rozstrzygniecia sadu. Strony maja prawo kwestionowaé te opinie,
jednak gdy opinia nie zawiera istotnych bledéw lub nielogiczno$ci, kwestionowanie jej przez strony powinno polegaé
jedynie na zgloszeniu wniosku dowodowego w przedmiocie oceny opinii (operatu) przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcow majatkowych - stosownie do art. 157 u.g.n. (por. komentarz do tego przepisu). Wykonywanie bowiem
na potrzeby jednej sprawy kilku kolejnych wycen nieruchomosci powoduje przewleklo$é postepowania i nie daje
podstaw do wnioskowania, ze kolejny operat bedzie lepszy od innych. Dopiero w przypadku zakwestionowania
przez wladciwa organizacje zawodowa rzeczoznawcow majatkowych prawidlowos$ci sporzadzenia opinii lub wskazania
bledéw majacych znaczenie dla wyniku oceny uzasadnienie moze mie¢ wydanie opinii uzupelniajacej lub powolanie
kolejnego biegtego sadowego, ktory wykona kolejng wycene nieruchomoéci. Podobne konkluzje zawart tez SA w W.
w wyroku z dnia 18 listopada 2005 r., I ACa 88/05, niepubl.

Jesli operat szacunkowy jest wykorzystywany w postepowaniu przez sadem powszechnym, o ocene operatu przez
organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majgtkowych moze wystapié tylko sad.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszego postepowania, to Sad dopatrujac sie pewnych uchybien
formalno-proceduralnych nie uznal, aby postepowanie Burmistrza O. bylo sprzeczne z wyzej wskazanymi przepisami



ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami Burmistrz zlecil wykonanie operatu szacunkowego
przez rzeczoznawce majatkowego i we wrzesSniu 2011 r. taki operat zostal sporzadzony przez D. H. posiadajaca
stosowne uprawnienia. Swiadek wskazala, ze wskazanie w jednym miejscu w operacie daty wrzesie 2010 r. zamiast
wrzesienn 2011 r. bylo omylka pisarska. W oparciu o powyzszy operat pismem z dnia 5 grudnia 2011 r. Burmistrz
O. wypowiedzial wysoko$é dotychczasowej oplaty. Co prawda, organ administracyjny nieprawidlowo skierowal
wypowiedzenie wspoélnie do obu powodoéw, ktoére odebrata tylko powodka, ale powod nie kwestionowal faktu, iz
dotarlto do niego wypowiedzenie wysoko$ci oplaty, o czym $wiadczy wspoélnie zlozone odwotanie do SKO. Mimo wiec
tego uchybienia, ktore jednak nie bylo kwestionowane przez powodéw, wypowiedzenie zostato prawidlowo doreczone
powodom. Sad nie podziela obiekeji SKO co do formy wypowiedzenia wysoko$ci oplaty, mianowicie, ze nowa oplata
zostala ustalona od dnia 1 stycznia 2014 r., a podwyzki zostaly juz wprowadzona od dnia 1 stycznia 2012 r. i od
dnia 1 stycznia 2013 r. Zdaniem Sadu, trzymajac sie literalnie przepisu art. 78 ust. wyzej wskazanej ustawy, organ
administracyjny powinien wskazadé, ze z dniem 1 stycznia 2012 r. podnosi juz oplate do poziomy 9.540,18 zl, jednakze
ztreéci pisma wyraZnie wynika, ze Burmistrz O. zastosowal przepis art. 78 ust. 2a wyzej wskazanej ustawy, nakazujacy
miarkowanie wysoko$ci oplaty, jezeli jej wysoko$¢ przekroczy dwukrotno$c dotychczasowej. Przy zastosowanie normy
zawartej w tej przepisie, oplate za 2012 r. podwyzszono jedynie dwukrotnie w stosunku do pierwotnej oplaty, a
nadwyzke rozlozono na kolejne 2 lata, co dalo, od 1 stycznia 2012 r. oplate w wysokoéci 6.913 zl, od dnia 1 stycznia
2013 r. oplate w wysokosci 8.226,59 zl, a od 1 stycznia juz pelna oplate w kwocie 9.540,18 zl. Tak wiec strona z tresci
pisma wiedziala jakie bedzie musiala ponosi¢ oplaty juz od 1 stycznia 2012 1.

Reasumujgc, mimo pewnych uchybieni proceduralno-formalnych wypowiedzenie dokonane przez Burmistrza O.
spelialo wymogi przewidziane w przepisach art. 78 wyzej wskazanej ustawy.

Natomiast nalezalo zakwestionowaé wysoko$¢ oplaty z przyczyn materialnoprawnych, mianowicie nie nastgpit wzrost
warto$ci nieruchomo$ci uzasadniajacy podwyzszenie oplaty.

Z opinii bieglej E. L. wynika, ze warto$¢ nieruchomosci gruntowych bedacych w uzytkowaniu wieczystym powodéw
nie wzrosta w stosunku do aktualizacji dokonanych w 2001 r. i 2002 r., a wrecz przeciwnie, jest nizsza niz wskazana w
tamtych aktualizacjach. Zdaniem Sadu operat szacunkowy wykonany przez biegla jest rzetelny, zupelny zdecydowany
i weryfikowalny i mogl stanowié podstawe ustalen w niniejszej sprawie. W ustnej opinii biegla wyjasnila w sposéb
przekonywujacy wszystkie podniesione przez pelnomocnika strony pozwanej watpliwosci. Przede wszystkim biegla
wskazala, ze wziela do poréwnania, wbrew twierdzeniom strony pozwanej, dzialki o analogicznym przeznaczeniu
jak dzialki szacowane, czyli dzialki o przeznaczeniu pod obiekty produkcyjne, sklady, bazy, magazyny, ushugi.
Biegla réwniez wskazala, ze dla cechy uzbrojenie i zagospodarowanie terenu przyjela dwie warto$ci: przecietna i
staba. Szacowane nieruchomo$ci charakteryzowaly sie wyzsza warto$cia, a wiec przecietna, bowiem mialy dostep
do utwardzonej drogi i dostep do wszystkich medidéw. Biegla wskazala, ze wziela pod uwage transakcje z 2011 r.,
a wiec transakcje najblizsze dacie, na jaka byla wykonywana wycena. Biegla wyjaénila, ze nie bylo transakcji w
tym roku podobnych dzialek na terenie miasta O., ale byly takie transakcje na terenie sasiednich miast N. i P. i je
wziela do poréwnania. Biegla nie stwierdzila, aby rynek obrotu nieruchomo$ciami w O. jako$ szczego6lnie odbiegal
od podobnych rynkéw w mieécie P. i N.. Ceny dzialek mieszkalnych i lokali mieszkalnych ksztaltuja sie na poziomie
cen nieruchomosci z miasta P. i s3 nizsze od cen takich nieruchomosci z N.. Biegla wskazala, ze bliskie polozenie
0., P. i N. powoduje, ze ceny dzialek uzytkowych w tych miastach beda sie ksztaltowaly na podobnym poziomie z
uwagi na dobra komunikacje miedzy tymi miastami wplywajaca na fakt podjecia decyzji o rozpoczeciu podobne;j
dzialalno$ci gospodarczej w jednym z tych miast. Biegla analizujac rynek nieruchomo$ci uzytkowych na terenie miasta
N. z lat 2010-2012 na podstawie wykonanych przez nia wcze$niej opinii, stwierdzila, ze nie bylo znaczacego ruchu
cen w gore lub w déL Ceny utrzymuja sie od kilku lat na poré6wnywalnym poziomie. Dlatego biegla wziela pod
uwage transakcje najblizsze czasowo dacie, na jaka zostala sporzadzana wycena i nie cofala sie do lat 2009 i 2010.
Dlatego tez Sad w oparciu o powyzsze twierdzenia oddalil wniosek pelnomocnika strony pozwanej o zobowigzanie
bieglej do wykonania nowej opinii opartej tylko na transakcjach zawartych w O. w latach 2009-2010. Jak wskazano
w wyzej cytowanym stanowisku doktryny, skoro opinie nie zawierala bledow logicznych, ani omylek pisarskich,
strona pozwana mogla jedynie wnioskowa¢ o w przedmiocie oceny opinii (operatu) przez organizacje zawodowa



rzeczoznawcOw majatkowych - stosownie do art. 157 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami, a taki wniosek nie zostat
zlozony, wiec Sad uznal, ze opinia moze stanowi¢ podstawie rozstrzygniecia w niniejszej sprawie.

Sad bedac zwigzanym stanowiskiem powodéw wyrazonym w odwolaniu do SKO, nie mdgl ustali¢ nizszej oplaty,
bowiem powodowie domagali sie jej utrzymania na dotychczasowym poziomie. Wobec powyzszego, przyjmujac, ze
warto$¢ nieruchomosci we wrze$niu 2011 r. nie wzrosta w stosunku do wycen dokonanych w 200112002 r., Sad ustalil
oplate za uzytkowanie wieczyste wyzej opisanych dzialek na dotychczasowym poziomie.

Natomiast orzeczenie o kosztach postepowania uzasadnia przepis art. 98 k.p.c., gdyz strona powodowa wygrala
postepowanie w calo$ci. Przepis art. 98 § 1 k.p.c. stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwrocié¢
przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu).
Wedle przepisu art. 98 § 3 k.p.c. do niezbednych kosztow procesu strony reprezentowanej przez adwokata zalicza sie
wynagrodzenie, jednak nie wyzsze niz stawki oplat okre§lone w odrebnych przepisach i wydatki jednego adwokata,
koszty sadowe oraz koszty nakazanego przez sad osobistego stawiennictwa strony.

Na koszty postepowania skladala sie oplata od pozwu w kwocie 305 zl, kwota 1.200 zl tytulem kosztow zastepstwa
procesowego ustalona na podstawie przepisu § 6 punkt 4 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia
2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenie przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej z urzedu oraz kwota 17 zl tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



