Sygn. akt I C 1395/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 grudnia 2017 roku

Sad Rejonowy w Ktodzku Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSR Izabela Kosinska - Szota
Protokolant: starszy sekretarz saqdowy Natalia Stoklosa
po rozpoznaniu w dniu 1 grudnia 2017 roku w Klodzku
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0. w W.

przeciwko Skarbowi Panstwa — Staroscie (...)

o ustalenie

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej (...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz strony pozwanej Skarbu Panstwa — Starosty (...) kwote
3 600 (trzy tysiace szeécset) zl tytulem kosztow procesu;

ITI. nakazuje stronie powodowej uiéci¢ na rzecz Skarbu Pahstwa — Sadu Rejonowego w Klodzku kwote 1 755,54 zt
(jeden tysiac siedemset pieédziesiat pie¢ zlotych 54/100) tytulem brakujacych kosztow sagdowych.

UZASADNIENIE

Strona powodowa (...) Sp. z0.0. z siedzibg w W. wniosla o ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) (AM) obreb S. dokonana na podstawie wypowiedzenia jest
nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona w nizszej wysokosci. Strona powodowa na zasadzie art.157 u.g.n.
wniosla o zwrécenie sie do Stowarzyszenia (...) we W. o zbadanie prawidlowosci operatu szacunkowego z dnia 12
pazdziernika 2015 r. ze wzgledu na budzacy watpliwosci sposéb doboru nieruchomosci podobnych. W uzasadnieniu
podala, ze nie doszlo do zwiekszenia warto$ci gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste, a sporzadzony na zlecenie
organu operat szacunkowy stanowi jedynie dokument prywatny, a ponadto operat nie zawiera blizszych danych
nieruchomoéci przyjetych do poréwnania , co stanowi naruszenie § 3 ust. 2 rozporzadzenia poprzez pominiecie
cech nieruchomos$ci majacych istotne znaczenie dla jej wartosSci tj. skaranie niekorzystne uksztaltowanie terenu
wykluczajacego mozliwoé¢ prowadzenia na uzytkowanym gruncie dzialalnosci inwestycyjnej, poniewaz nieruchomosé
stanowi zdegradowany nieuzytek, nie posiada dostepu do drogi asfaltowe;j.

W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panstwa reprezentowany przez Staroste (...) wnidst o oddalenie powodztwa
w caloSci i zasadzenie kosztéw procesu wedlug norm przepisanych przychylajac sie do wniosku dowodowego o
dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego.

Na rozprawie w dniu 1 grudnia 2017 r. strona powodowa podtrzymala swoje stanowisko, za$ strona pozwana wniosla
o ustalenie, ze aktualizacja oplaty za uzytkowanie wieczyste jest uzasadniona i nowa oplata za uzytkowanie wieczyste
wynosi 21 300 zl oraz o zasadzenie kosztow zastepstwa procesowego w kwocie 3 600 zl.



Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Skarb Panstwa jest wlascicielem dziatki nr (...) polozonej w N.. W ksiedze wieczystej dzialka oznaczona jest jako teren
przemystowy.

Dowdd: odpis ksiegi wieczystej (...) - k.81 - 82

W dniu 27 marca 2003 r. (...) Sp. z 0.0. nabyla prawo uzytkowania wieczystego tej dzialki. Strona powodowa (...)
Sp. z 0.0. w W. nabyla prawo uzytkowania wieczystego tej dzialki w dniu 8 kwietnia 2013 r. W listopadzie 2012 r.
strona pozwana, po dokonaniu wyceny nieruchomosci gruntowej na kwote 998 000 zl, dokonala wypowiedzenia
dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste wynoszacej 836,35 zl, od 1 stycznia 2013 r. w kwocie 1 672,70 zl, za
2014 r. w kwocie 15 806,40 zl, za 2015 . w kwocie 29 940 zl. stawka oplaty za uzytkowanie wieczyste zostala okreslona
na 3 %.

Okolicznosci bezsporne

Sad Rejonowy w Kltodzku w sprawie z powodztwa strony powodowej przeciwko stronie pozwanej uznal wypowiedzenie
obowiazujacej dotychczas oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...)
za bezskuteczne.

Dowdéd: znajdujacy sie w aktach administracyjnych wyrok Sadu Rejonowego w Klodzku — k.111

Strona pozwana zlecila opracowanie operatu szacunkowego dotyczacego okreSlenia wartoSci przedmiotowej
nieruchomoéci gruntowej. Zgodnie z operatem z dnia 12 pazdziernika 2015 r. warto$¢ rynkowa tej nieruchomosci
wynosita 500 000 zl. W zwiazku z tym Starostwa (...) reprezentujacy wlasciciela wypowiedzial dotychczasowa
wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu i zaproponowal od dnia 1 stycznia 2016 r. oplate
w wysokoéci 1 672,70 zl, oplate za 2017 r. w wysoko$ci 8 336,35 zt i od 2018 r. oplate w wysokoSci 15 000 zl.
Wypowiedzenie doreczono stronie powodowej w dniu 3 grudnia 2015 r.

Dowdéd: znajdujace sie w aktach administracyjnych: wypowiedzenie z dnia 1.12.2015 r. z potwierdzeniem odbioru
—k.153 1 152, operat szacunkowy z dnia 12.10.2015 r. — k.150 - 125

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w W. orzeczeniem z dnia 11 lutego 2016 r. oddalilo wniosek strony powodowej o
ustalenie, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke (...) jest
nieuzasadniona, ewentualnie jest uzasadniona w nizszej wysokosci.

Dowdd: orzeczenie z dnia 11.02.2016 r. Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w W. - k.19 - 20

Warto$¢é rynkowa przedmiotowej nieruchomoséci wedlug opinii biegltego sadowego wynosita na dzieh wypowiedzenia
710 000 z}.

Dowdéd: opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci J. P. — k. 93 — 114
pisemne wyja$nienia opinii — k.136 - 142, 162 - 164
ustne wyjas$nienie opinii - k.188- 189

Dzialka nr (...) ma nieregularny ksztalt i teren o zr6znicowanym nachyleniu, niezagospodarowany, teren sktadowania
odpaddéw pokopalnianych. Nieruchomo$¢ ta nie jest objeta miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego,
lecz przeznaczona jest w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy Miejskiej N. pod teren OP —
teren z przewagg obiektow skladowania i utylizacji odpadéw pokopalnianych oraz przewidziany dla przeprowadzenia
rekultywacji.



Dowébd: opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci J. P. — k. 93 — 114
pisemne wyjaénienia opinii — k.136 - 142, 162 - 164

ustne wyjasnienie opinii - k.188- 189

znajdujacy sie w aktach administracyjnych: operat szacunkowy z dnia 12.10.2015 r. — k.150 - 125

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo podlegalo oddaleniu.

W mysl przepisu art. 77 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami gdalej: ustawy)
wysoko$é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej, z zastrzezeniem ust. 2 i 2a,
podlega aktualizacji nie czesciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej nieruchomosci ulegnie zmianie. Zaktualizowana
oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od warto$ci nieruchomosci okreslone;j
na dzien aktualizacji oplaty.

Sad ustalit stan faktyczny na podstawie dowod6w z dokumentow, ktore nie byly kwestionowane co do ich prawdziwos$ci
i autentyczno$ci, a ponadto na podstawie opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomosci.

Niesporne bylo, ze przed wypowiedzeniem dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste warto$¢ dzialki nr (...)
wynosila 27 878,24 zl. Strona pozwana dokonala aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste w oparciu o operat
szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego A. Z. bedacego (...) Stowarzyszenia (...) we W. w dniu
12 pazdziernika 2015 r., ktéry wycenil warto$¢ nieruchomos$ci na 500 000 zl. Nie ulega watpliwoéci w kontekscie
dowodu z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomoéci, ze warto$¢ nieruchomosci wzrosta od
2003 r., bowiem biegly sadowy okreslil ja w opinii na kwote 713 850 z zaokraglajac do 710 000 zl. Wynika zatem
jednoznacznie, niezaleznie od rozbieznoSci w wartoSci okres§lonej w operacie i opinii, ze warto§¢ przedmiotowej
nieruchomoéci wzrosta. Ani strona powodowa, ani pozwana nie wykazaly kiedy nieruchomo$¢ oddano w uzytkowanie
wieczyste, badz czy dokonywane byly aktualizacje oplaty przed 2003 r. Strona powodowa po wplynieciu sprawy do
sadu, wnioskowatla o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci, na okoliczno$c
ustalenia rzeczywistej warto$ci nieruchomosci, cho¢ ciezar dowodu w tym zakresie spoczywal na stronie pozwane;j.
Uwzgledniony w tym zakresie dowdd z opinii bieglego sadowego wykazal, ze warto§¢ nieruchomos$ci oddanej w
uzytkowanie wieczyste niewatpliwie wzrosta od 2003 r., przy czym wycena nieruchomos$ci dokonana w postepowaniu
sadowym przez bieglego byla zdecydowanie wyzsza.

W ocenie sadu, zaréwno opinia, jak i operat sporzadzone zostaly zgodnie z obowigzujacymi przepisami. Przepis
art.150 ust. 2 ustawy stanowi, iz warto$¢é rynkowg okresla sie dla nieruchomoéci, ktore sa lub moga by¢ przedmiotem
obrotu. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za
nieruchomoé$é¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktorzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialajg z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie
w sytuacji przymusowej. (art.151 ust. 1 ustawy). Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsé:
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. Przy
zastosowaniu podejScia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie wartoé¢ rynkowa nieruchomosci. (art.152 ust. 2
i3 zd. 1 ustawy). Zgodnie z art.153 ust. 1 ustawy podejécie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci
przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy rdéznigce nieruchomoéci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. PodejScie pordwnawcze stosuje sie,
jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Wyboru wlasciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolno$ci
cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz
dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych. 2. W przypadku braku planu miejscowego



przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. 3. W przypadku braku studium
lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob uzytkowania nieruchomosci. Na podstawie
art.154 ustawy wyboru podejécia, metody i techniki szacowania dokonuje biegly (rzeczoznawca majatkowy).

Analiza operatu szacunkowego i opinii pozwala na stwierdzenie, ze oba dowody zostaly sporzadzone w tym samym
celu, odnosza sie do nieruchomosci przeznaczonej w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania Gminy
Miejskiej N. pod teren OP — teren z przewaga obiektéw skladowania i utylizacji odpadéw pokopalnianych oraz
przewidziany dla przeprowadzenia rekultywacji, przy czym w opinii biegltego sadowego wskazano, ze czes$¢ dziatki
(...) przeznaczona jest w studium z terenu przemyshu wydobywczego na przemyst nieuciazliwy. Wbhrew twierdzeniu
strony powodowej zawartemu w ostatnim akapicie uzasadnienia pozwie (wniosku o ustalenie) nieruchomo$c
stanowigca dzialke gruntu nr (...) nie jest objeta planem zagospodarowania przestrzennego i zaden dowod na te
okoliczno$é nie zostal przez nia zawnioskowany. W operacie szacunkowym rzeczoznawca wskazal, ze tereny w
otoczeniu przedmiotowej nieruchomo$ci majg przewaznie funkcje przemyslowsa, produkeyjng i uzytkowa. Dostep
do przedmiotowej nieruchomosci nastepuje z drogi asfaltowej nr (...) K. — W.. Dzialka nr (...) ma nieregularny
ksztalt i teren o zr6znicowanym nachyleniu, niezagospodarowany, teren skladowania odpadéw pokopalnianych i te
okoliczno$ci wynikajg zar6wno z operatu, jak i opinii bieglego. Strona powodowa nie wykazala, co oznacza pojecie
skrajnie niekorzystnego uksztaltowania terenu, a z ksiegi wieczystej wynika, ze dzialka nr (...) ma powierzchnie
7,1385 ha, za$ zdjecia nieruchomos$ci zawarte w opinii nie pozwalaja na takie stwierdzenie, by uksztaltowanie
terenu wykluczalo mozliwo$¢ prowadzenia dzialalno$ci inwestycyjnej w oparciu o racjonalny rachunek ekonomiczny.
Zdaniem sadu, ta okoliczno$¢ winna byla by¢ brana pod uwage przez strone powodowa w momencie nabywania
gruntu w uzytkowanie wieczyste, wszak uksztaltowanie terenu nie zmienilo sie od daty nabycia tego prawa. Ponadto,
gdyby uksztaltowanie terenu uniemozliwialo dzialalno$¢ inwestycyjng, niewatpliwie inne bylyby zalozenia studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przewidzianych dla tej dzialki. Zwrdécic nalezy uwage, ze szczegbdlowy
opis terenu zawiera opinia bieglego sadowego, co czyni chybionym zarzut strony powodowej w tym zakresie, jakoby
biegly nie uwzglednial uksztaltowania terenu. Nie sposéb pomingé przepisu § 28 rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz.2109) [daje jako: rozporzadzanie) cytowanego czeSciowo przez bieglego sadowego zapewne omyltkowo jako § 5 ust.
5 (str.17 opinii). Strona powodowa nie uwzglednita tresci § 28 rozporzgdzenia, ktore nie nakazuje uwzgledniania stanu
zagospodarowania i urzadzenia nieruchomosci przy wycenie, wrecz przeciwnie, zgodnie z powolanymi przepisami
nalezy je odliczyé. Podobnie, je$li chodzi o zarzut braku transakcji sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego,
strona powodowa pominela, ze w opinii zawarte sg stwierdzenia dotyczace niewielkiej iloSci transakeji gruntami
podobnymi oraz powoddéw, z jakich je odrzucono. Nie sposob podzieli¢ argumenty strony powodowej, ze biegly
nie uzasadnil znaczacych réznic w transakcjach prawem uzytkowania wieczystego, podczas gdy opinia wlasnie na
powolywanej stronie 21 (k.103 akt sprawy) zawiera szerokie odniesienie sie do kwestii pominiecia tych transakcji
w zwigzku uwlaszczeniem tych nieruchomosci. W odniesieniu do zarzutu nieuwzgledniania niestabilnoéci gruntu i
wad hydrologicznych nie ma racji strona powodowa wskazujac, ze biegly nie uwzglednit tych okolicznosci w opinii.
Po pierwsze, biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci nie posiada wiadomosci specjalnych w kwestiach
zwiazanych z niestabilno$cia gruntu i wad hydrologicznych, ktoére nie zostaly zgodnie z art. 6 k.c. udowodnione
przez strone powodowa. W tym kontek$cie nalezalo pomingé dowod z przestuchania stron, na okoliczno$é stanu
nieruchomos$ci, sposobu jej zagospodarowania i aktualnego sposobu uzytkowania. Rzeczg strony powodowej byto
ewentualne wykazanie tych okolicznosci odpowiednimi dowodami. Po drugie, zdaniem sadu, kwestie te moglyby
wigzac sie z celem na jaki nieruchomos$é gruntowa zostala oddana w uzytkowanie wieczyste i w tym zakresie strona
powodowa mogla wystapi¢ zgodnie z art.73 ust. 2 ustawy z zgdaniem zmiany stawki stosowanie do wymuszonej -
podnoszong niestabilno$cia gruntu lub/i wadami hydrologicznymi - zmiany sposoby korzystania. Z artykulowanego
stanowiska strony powodowej wynika, ze brak podejmowania przez nig korzystania zgodnie z celem, na ktéry
nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste wplywa na warto$¢ nieruchomosci, a wiec i wysoko$c¢ oplaty
za uzytkowanie wieczyste. Innymi stowy, zaniechania uzytkownika wieczystego co do korzystania z nieruchomosci
w sposob okreslony celem, na ktory zostala przekazana w umowie o oddanie uzytkowanie wieczyste, ma wplywaé
na wysoko$¢ oplaty. Z takim pogladem nie mozna sie zgodzi¢, bowiem zaniechania uzytkownika wieczystego nie



wplywaja na warto$¢ nieruchomosci. Zdaniem sadu, biegly nie naruszyl réwniez przepisow dotyczacych doboru
nieruchomosci poréwnywanych, podobnie jak rzeczoznawca w operacie szacunkowym. Strona powodowa podnosi
obszerne, aczkolwiek chybione zarzuty, nie baczac na uzasadnienie opinii, w ktorej biegly sadowy podal, ze wzial
do poréwnania 20 transakeji nieruchomos$ciami przeznaczonymi na cele przemystowe, nieruchomos$ciami, ktére w
planach miejscowych dopuszczaja szerokie przeznaczenie i nieruchomoéci z ré6znymi funkcjami dopuszczajacymi
przemysl, a wiec nie tylko nieruchomosci przeznaczonymi na cele przemystowe. Zwrocié nalezy uwage, ze w zakresie
transakcji nieruchomosciami podobnymi biegly postugiwal sie okre$§lonymi korektami. W odniesieniu do hald, czyli
tzw. mulow weglowych biegly wypowiedzial sie w wyjas$nieniach pisemnych i ustnych do opinii.

W operacie szacunkowym i opinii przy wycenie przedmiotowej nieruchomosci zastosowano podejécie poréwnawcze
i metode korygowania ceny Sredniej. Zauwazy¢ wypada, ze w operacie rzeczoznawca przyjal do poréwnania ceny
transakcji: jedna z 2012 r., siedem z 2013 r. i trzy z 2014 r., natomiast biegly sadowy dwie transakcje z 2013 r., piec¢

z 2014 r. i dwanadcie z 2015 r. Z obu dowodéw wynika bardzo duza rozbieznoéé cen za 1 m>. Zgodnie z przepisami
zastosowano tez wskazane w art.153 ust. 2 ustawy korekty ze wzgledu na réznice w cechach nieruchomosci podobnych
i wycenianej i okre§lenie atrybutow charakterystycznych dla dzialki (...). Nie mozna tez pomingé celu, na ktory
nieruchomo$¢ zostala przeznaczona w umowie, co wynika z dowoddéw w postaci operatu i opinii, wobec braku innych
zaoferowanych dowodow przez strony, iz jest to funkcja przemystowa. Zarzuty do opinii bieglego sformulowane przez
strone powodowa zdaja sie pomijaé takze postanowienia umowy z dnia 8 kwietnia 2013 r., na podstawie ktorej
strona powodowa nabyla m. in. prawo uzytkowania wieczystego gruntu, ale takze przedsiebiorstwo, w sklad ktérego
wchodzily wlasnoé¢ budynkéw i budowli polozonych na dzialce (trzy budynki niemieszkalne).

Stwierdzi¢ nalezy, ze zaréwno operat szacunkowy, jak i opinia bieglego sadowego spelnialy wymagania okreslone w
przepisach ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, jak i rozporzadzenia Rady Ministréw. Opinia bieglego byla jasna,
logiczna i spojna oraz odpowiadala na zasadnicze kwestie wymagajace wiadomo$ci specjalnych. Na skutek zarzutéw
strony powodowej do opinii pisemnej biegly zlozyt pisemne wyjasnienia z 8 czerwca 2017 r. i 8 sierpnia 2017 r. oraz
ustne na rozprawie w dniu 1 grudnia 2017 r., w caloéci podtrzymujac wnioski zawarte w opinii zasadniczej. Zar6wno
opinia pisemna, jak i ustne wyjasnienia opinii zostaly w sposéb przekonywajacy uzasadnione, co $wiadczy o wiedzy
bieglego. Strona powodowa ponawiala zarzuty odnoszac sie do pisemnych i ustnych wyjasnien. Sad nie uznaje za
celowe przytaczanie obszernych fragmentow wyjasnien ustnych i pisemnych, lecz w calo$ci je podziela.

Whniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego lub o dopuszczenie dowodu z uzupekiajacej opinii
bieglego J. P. podlegal oddaleniu. Wskaza¢ wypada, ze kolejna opinia nie stanowi formy weryfikacji wcze$niejszej
opinii. To sad dokonuje oceny opinii ustalajac, czy zostala sporzadzona zgodnie z postanowieniem dowodowym i
czy odpowiada przepisom. W ocenie sadu, opinia bieglego sadowego zostala sporzadzona prawidlowo, o czym byta
mowa wyzej. Oddaleniu podlegal réwniez wniosek dowodowy z wizji (ogledzin) nieruchomosci, wszak ten dowdd
przeprowadzony przez sad nie ma znaczenia w kontekscie wymagan operatu szacunkowego, czy opinii sporzadzanej
w zwiazku z aktualizacja oplaty, a kwestie dotyczace uksztaltowania terenu wykonaja ze zdje¢ dolaczonych do opinii.
Ponadto, zaréwno rzeczoznawca majatkowy, jak i biegli dokonali wyceny po przeprowadzeniu uprzednich ogledzin
wycenianej nieruchomoéci.

We wniosku o ustalenie, ktory zastepuje pozew w niniejszej sprawie strona powodowa wnosila o zbadanie
prawidlowoSci operatu, natomiast w sprzeciwie od orzeczenia SKO wnosila o dopuszczenie dowodu z opinii biegtego
i wniosek ten ponowila we wniosku z dnia 4 lipca 2016 r. Zatem sad uznal, ze wniosek o ocene prawidlowo$ci operatu
byl skierowany do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego, a po wniesieniu sprzeciwu, wskutek niekorzystnego
dla strony powodowej orzeczenia, zmodyfikowala ona wniosek dowodowy wnoszac o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego sadowego.

Sad oczywiScie zwrdcil uwage, ze réznica w warto$ci nieruchomosci wynikajacej z operatu szacunkowego i z opinii
bieglego to kwota 210 000 zl. Jednak nie zaistnialy przestanki, by sad z urzedu wystepowal o dokonanie oceny opinii,
wszak warto$¢ nieruchomo$ci okreslona w opinii jest wyzsza niz okre$lona w operacie. W zwigzku z tym, na podstawie
opinii bieglego, ktdrej wartosci sad nie negowal, nie moze nastapi¢ ustalenie wartoSci nieruchomosci na potrzeby



ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste, poniewaz wowczas sad wyszedlby ponad Zadanie. Strona powodowa
wnoszac pozew (wniosek o ustalenie) mogla sie spodziewaé, ze sad w razie okreSlenia przez bieglego sadowego
wartoS$ci nieruchomosci jak dotychczas, ustali, ze aktualizacja dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste byla
nieuzasadniona, badZ w razie okreélenia przez bieglego sadowego wartosci nieruchomosci w kwocie wyzszej niz
dotychczasowa, a nizszej niz w operacie szacunkowym ustali, ze aktualizacja oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego
jest uzasadniona w nizszej wysokoSci, ktora okresli. Natomiast nie bylo mozliwe rozstrzygniecie, jak wnioskowal o
to pelnomocnik strony pozwanej na rozprawie w dniu 1 grudnia 2017 r., by ustali¢ wysoko$¢ oplaty za uzytkowanie
wieczyste na podstawie opinii bieglego sadowego, poniewaz bylaby ona wyzsza niz oplata, z ktoéra strona powodowa nie
zgadzala sie. Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe podziela poglad wyrazony w tezie drugiej wyroku Sadu Apelacyjnego
w Gdansku z dnia 10 lipca 2013 r. sygn. akt V ACa 387/13, w my$l ktorej przyjmuje sie, ze powodztwo rozpoznawane na
podstawie art. 80 cytowanej ustawy ma charakter powodztwa o uksztaltowanie prawa, a nie powddztwa o ustalenie,
w rozumieniu art. 189 KPC. W rezultacie w sprawie zapada wyrok o konstytutywnym charakterze. Oznacza to, ze
uznajac, iz wysoko$¢ oplaty zaoferowanej w wypowiedzeniu nie jest uzasadniona (wobec niespelnienia ustawowych
przestanek do aktualizacji oplaty) sad ustala oplate w dotychczasowej wysokoSci; je$li natomiast uzna, ze zaoferowana
wysoko$¢ oplaty jest uzasadniona, to powodztwo oddala, jesli za$ uzna, iz podwyzszenie oplaty jest uzasadnione w
mniejszej wysoko$ci niz zaoferowanej w wypowiedzeniu, to te wysoko$é samodzielnie ustala. Nie jest dopuszczalne
réznicowanie kognicji sadu co do ustalenia konkretnej wysokoSci oplaty rocznej w zaleznosci od tego, czy w sprawie
chodzi o podwyzszenie, czy tez o obnizenie oplaty.

Z tych wzgledow, skoro warto$¢ nieruchomos$ci oddanej w uzytkowanie wieczyste okreslona w opinii byla wyzsza niz
w operacie szacunkowym sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego A. Z., ale nie mogla stanowié¢ podstawy
ustalenia oplaty za uzytkowanie wieczyste, to sad uznal, ze wypowiedzenie dotychczasowej oplaty za uzytkowanie
wieczyste bylo zasadne w oparciu o aktualizacje wynikajgcg z operatu szacunkowego. Dowo6d z opinii bieglego wykazat,
ze aktualizacja byla zasadna, poniewaz warto$¢ nieruchomosci gruntowej wzrosta. Majac na wzgledzie powyzsze sad
oddalit powddztwo, a wiec dokonane wypowiedzenie dotychczasowej oplaty za uzytkowanie wieczyste bylo zasadne.

O kosztach procesu sad orzekl na mocy art. 98 § 1 i 3 k.p.c. majac na wzgledzie warto$¢ przedmiotu sporu i date
wniesienia pozwu, a koszty te nalezne s3 w wysoko$ci kosztow zastepstwa procesowego zadanych przez pelnomocnika
strony pozwanej w kwocie 3 600 zl, cho¢ zgodnie z rozporzadzeniem ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika
2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie stawka wynosila 4 800 zl (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm.).

O kosztach sagdowych orzeczono na podstawie art.113 ust. 1 ustawy o kosztach sagdowych nakazujac stronie powodowe;j
jako przegrywajacej uiszczenie brakujacych kosztéw sadowych wylozonych tymczasowo przez Skarb Panstwa - Sad
Rejonowy w Klodzku na poczet wynagrodzenia bieglego naleznego cze$ciowo za pisemna opinie (w kwocie 873,04 zl)
iza sporzadzane pisemne wyja$nienia opinii (459,94 zti 422,56 zl) w lacznej kwocie 1 755,54 zl.



