Sygn. akt IT Ca 637/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Danuta Silska (spr.)

Sedziowie: SO Ryszard Marchwicki

SO Aleksandra Kiersnowska-Tylewicz

Protokolant: starszy prot.sad. Justyna Klimek

po rozpoznaniu w dniu 7 pazdziernika 2014 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa: H. Z.1 L. Z.

przeciwko Skarbowi Panistwa-Staroécie (...)

o ustalenie

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanego

od wyroku Sadu Rejonowego w Szamotulach

z dnia 11 grudnia 2013 1.

sygn. akt I C 886/12

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. ustala, ze wysoko§¢ oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowiacych dzialke gruntu nr (...),
dla ktérej Sad Rejonowy w Szamotulach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) oraz dzialke gruntu nr (...),dla ktérej
Sad Rejonowy w Szamotulach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) dokonana przez Staroste (...) w dniu 5 listopada
20009r. zgodnie z oferta GN. (...)(...)jest nieuzasadniona co do kwoty 6512z1,

2. ustala wysoko$¢ oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci stanowiacej dziatke gruntu nr
(...),dla ktorej Sad Rejonowy w Szamotulach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) w kwocie 1.660,00 zt (jeden tysiac
szeSéset sze$cdziesiat zlotych) oraz nieruchomoéci stanowiacej dzialke gruntu nr (...), dla ktorej Sad Rejonowy w
Szamotutach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) w kwocie 2.031,00 zl (dwa tysigce trzydziesci jeden zlotych), lacznie
3.691,00 zt (trzy tysiace szeSéset dziewieédziesiat jeden zlotych) rocznie za okres od dnia 1 stycznia 2010 r. do dnia
17 lipca 2011r.,

3. koszty postepowania rozdziela miedzy stronami po polowie, pozostawiajac szczegdlowe ich rozliczenie
referendarzowi sgdowemu po uprawomocnieniu sie wyroku;

II. w pozostalym zakresie oddala apelacje,



III koszty sadowe w postepowaniu apelacyjnym rozdziela miedzy stronami po polowie i w zwiazku z tym nakazuje
Sciggnac¢ od powodow na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego w Szamotulach) kwote 163,00 zl;

IV koszty pozasadowe w postepowaniu apelacyjnym wzajemnie znosi miedzy stronami.
/-/R.Marchwicki /-/D.Silska /-/A.Kiersnowska-Tylewicz

Sygn. akt IT Ca 637/14

UZASADNIENIE

H. i L. Z. wnie§li sprzeciw od orzeczenia Samorzadowego Kolegium Odwolawczego w P. z dnia 9.09.2010r. w
przedmiocie oddalenia ich wniosku, jako uzytkownikéw wieczystych nieruchomosci Skarbu Panstwa polozonej w P.,
gmina R., szczegdlowo opisanej w sprzeciwie i ustalenia oplaty rocznej za rok 2010 i kolejne lata az do aktualizacji
w wysokosci 6.512,02 z1. Powodowie domagali sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
nieruchomoéci, blizej opisanych sprzeciwie, stanowiacych wlasnoé¢ Skarbu Panstwa, dokonana przez Staroste (...) w
dniu 5.11.20009r. jest nieuzasadniona.

W odpowiedzi na pozew pozwany wnio6st o oddalenie powddztwa oraz o zasadzenie od powodéw solidarnie na rzecz
pozwanego kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego.

Zdaniem pozwanego wycena sporzadzona przez rzeczoznawce majatkowego jest prawidlowa, a do wyceny poréwnywal
nieruchomo$¢ powodoéw z nieruchomosciami podobnymi i wzigl pod uwage wszystkie cechy, ktére mogly mie¢ wplyw
na warto$¢ nieruchomoéci, (k. 169-170).

Pismem z dnia 16.12.201 1r. pelnomocnik powodéw zmodyfikowal zadanie pozwu w ten sposdb, ze wnidst o ustalenie,
iz aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowych nieruchomo$ci powodéw i ustalenie przez
Staroste (...) oplaty za rok 2010r. i 2011r. w kwocie 6 512,02 zl rocznie przy uwzglednieniu proporcji w 2011r. w
zwigzku z przejéciem na wlasno$¢ ww. nieruchomosci na powodéw na podstawie wlaéciwych decyzji Starosty (...) jest
nieuzasadniona, (k. 249-250)

Wyrokiem z dnia 8.02.2012r. w sprawie (...) Sad oddalil pow6dztwo obarczajac kosztami procesu strony po polowie,
(k. 267)

Wyrokiem z dnia 10.07.2012r. w sprawie (...) Sad Okregowy w Poznaniu uchylil zaskarzony wyrok przekazujac
sprawe tut. Sagdowi do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
odwolawczego.

Sad Rejonowy w Szamotulach, rozpoznajac ponownie sprawe, wyrokiem z dnia 11 grudnia 2013r, wydanym w sprawie
o sygn. akt I C 886/12 z powbdztwa L. Z. i H. Z. przeciwko Skarbowi Panistwa — Staroécie (...) o ustalenie:

« w pkt. I, ustalil, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci stanowigcych dziatke
gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szamotulach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) oraz dzialke gruntu
nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szamotulach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) dokonana przez Staroste
(...) w dniu 5 listopada 20009r. zgodnie z oferta GN. (...)-218/09 jest nieuzasadniona,

« wpkt. II, kosztami postepowania obciazyl w calo$ci pozwanego i z tego tytulu zasadzil od niego na rzecz powodéw
kwote 2.469 z} tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 1.200 zl tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa
procesowego,

» w pkt. ITI, nakazal §éciagna¢ od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Rejonowego w Szamotutach kwote
3.663,82 z} tytulem nieuiszczonych kosztéw sadowych.



Podstawe powyzszego orzeczenia stanowily nastepujace ustalenia faktyczne oraz rozwazania prawne Sadu
Rejonowego:

Powodowie H. i L. Z. na dzieh wniesienia pozwu posiadali w uzytkowaniu wieczystym nalezace do Skarbu Panstwa
dwie nieruchomosci potozone w miejscowosci P., gmina R., stanowigce dzialke o nr (...), powierzchni 5230 m>, dla

ktorej Sad Rejonowy w Szamotulach prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz dzialke o nr (...), o powierzchni 4900 m?, dla
ktorej Sad Rejonowy w Szamotulach prowadzi ksiege wieczysta POI (...): Druga z dziatek ma powierzchnie 5230 m.kw,
zabudowana w cze$ci frontowej budynkiem mieszkalnym oraz budynkiem gospodarczym. Pozostala cze$¢ dziatki
jest niezabudowana i zagospodarowana na cele produkcji sadowniczej i ogrodniczej, zas drzewa i krzewy owocowe
posadzone sg na gruntach ornych klasyllla i IVa. Ponadto przez dzialke przebiega réw. (niesporne; opinia bieglego
-k. 410)

Dnia 5.11.2009r. Starosta (...) orzekl o powstaniu obowigzku uiszczenia oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego oraz zaproponowal powodom stawke procentows tej oplaty w wysokosci 1% ceny nieruchomoéci, tj. za
dzialke nr (...) - oplate roczna w wysoko$ci 3 151,60 zt oraz za dzialke nr (...) - oplate roczna w wysokosci 3 360,42 zl.
Lacznie za obie dzialki oplate roczna w wysokos$ci 6 512,02 zl, a to na podstawie art. 221 ust. 2 w zw. z art. 72 ust. 3
pkt 4 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Decyzja z dnia 18.07.2011 r. Starosta (...) dokonal przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego przystugujacego
powodom w stosunku do dzialek nr (...) w prawo wlasno$ci na zasadzie malzenskiej wspélnosSci ustawowe;j.

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci powodow stanowigca dziatke nr (...) wedlug cen z pazdziernika 2011 r. wynosila
203 100 zl. Natomiast warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowiacej dziatke nr (...) wedlug stanu i cen z pazdziernika
2009r. wynosita 166 000 zl.

Dokonujac oceny zgromadzonego materialu dowodowego Sad Rejonowy dal wiare opiniom i zeznaniom bieglych
sadowych: czeSciowo B. Z. (1) oraz w calosci S. S. (1). W odniesieniu do dzialki nr (...) Sad I instancji oparl
sie na treSci opinii bieglej B. Z. (1), ktora byla w ocenie tego Sadu jasna, logiczna, $wiadczyla o szczegélowej i
gruntownej analizie rynku nieruchomosci oraz fachowej wiedzy bieglego w swej dziedzinie. Sad Rejonowy odrzucil
natomiast w czeSci opinie bieglej B. Z. (1) w zakresie w jakim dotyczyla dzialki nr (...) albowiem w opinii tej biegla
postuzyta sie definicjami, ktére nie zostaly sformulowane w przepisach odnoszacych sie do szacowania nieruchomosci
(,tereny uzupelniajace do funkcji terenéw sasiadujgcych). Opinie bieglego S. S. (1) Sad I instancji ocenil jako
wyczerpujaca i szczegdtowa, a wnioski w niej zawarte za jasne, logiczne i znajdujace potwierdzenie w zasadach
do$wiadczenia zyciowego. Wskazal jednoczes$nie, ze biegly S. S. (1) podal, iz podzielenie dzialki nr (...) na dwie mniejsze
jest uzasadnione racjonalnie, albowiem dzialka jest nietypowa, jedna jej cze$¢ jest zabudowana, natomiast druga
jest uzytkowana pod uprawy, tym samym potwierdzajac w tymze zakresie metode przyjeta przez biegla B. Z. (1)
odnoénie dzialki nr (...). Sad I instancji uwzglednil w szczegdlnosci celowo$é hipotetycznego podzialu szacowanej
dzialki na dwie, z uwagi na konieczno$¢ wziecia pod uwage przy podejéciu poréwnawczym dzialek o jednolitym
przeznaczeniu, co bylo zdaniem tego Sadu calkowicie uzasadnione w $wietle zasad do$wiadczenia zyciowego, z
ktorych wynika, ze faktyczne przeznaczenie dzialki w istotny sposéb determinuje jej cene, stad zasadno$é szacowania
dzialek o jednorodnym przeznaczeniu. Sad Rejonowy uwzglednil réwniez zeznania bieglego dotyczace czesci dzialtki
zajetej przez sad, wskazujace na konieczno$¢ wziecia pod uwage przy jej wycenie nieruchomos$ci poréwnawczych
nie posiadajacych przeznaczenia na cele mieszkaniowe, mimo, iz na takie przeznaczenie w odniesieniu do dziatki
powodow wskazywalo miejscowe studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy, przy
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - biegly powolal w tym zakresie argumentacje dotyczaca
klas bonitacyjnych gruntéw stanowiacych przedmiotowa czeéc szacowanej dzialki, ktéra zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 3.02.1995r. 0 ochronie gruntéw rolnych i leSnych, determinowala ich przeznaczenie na cele rolnicze, wskazal,
ze powyzsza okoliczno$¢ wyklucza realne zabudowanie dziatki na podstawie decyzji o warunkach zabudowy. Biegly
wyrazil poglad, Ze mimo zapisu ustawy o gospodarce nieruchomoéciami nakazujacego uwzglednienie zapiséw studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, podejécie przyjete przez niego i de facto takze



przez poprzedniego bieglego jest racjonalne i zdroworozsadkowe, albowiem za powyzsza czesé dziatki z powodow
wskazanych wyzej nie uzyska sie ceny jak za dzialke budowlang. Powyzsza argumentacje Sad Rejonowy zaaprobowal
jako speliajaca podstawowy cel wyceny, okreSlony w art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, zgodnie
z ktérym warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych.

Dokonujac rozwazan prawnych Sad I instancji powolal tre$¢ przepisow ustawy z dnia 21.08.1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (Dz.U. z 2010r., nr 102, pdz. 651) dotyczacych aktualizacji oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego. W odniesieniu do powyzszych przepisow odni6st dokonane ustalenia co do wartosSci przedmiotowych
dzialek gruntu, a nastepnie stwierdzil, ze aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste nieruchomosci
stanowiacych dzialke gruntu nr (...), dla ktorej tut. Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczystg KW (...) oraz dzialke
gruntu nr (...), dla ktérej tut. Sad Rejonowy prowadzi ksiege wieczysta KW (...) dokonana przez Staroste (...) w dniu
5.11.20009r. zgodnie z ofertg GN. (...)-218/09 jest nieuzasadniona jako nieodpowiadajaca wymogowi okre$lenia jej w
wymiarze 1% ceny nieruchomosci.

O kosztach postepowania Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 par. 11 3 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, zaskarzajac orzeczenie w caloSci oraz wnoszac o jego uchylenie
i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu w Szamotulach do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia oraz
zasadzenie na rzecz pozwanego zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa wedlug norm
przepisanych, ewentualnie, zmiane zaskarzonego wyroku i ustalenie oplat rocznych z tytutu uzytkowania wieczystego
nieruchomoéci stanowiacych dzialtke gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szamotutach prowadzi ksiege wieczysta
KW nr (...) oraz dzialtke gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Szamotulach prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)
w oparciu o warto$¢ tych nieruchomosci okre$long wedlug stanu i cen za listopada 2009r. przez powolanie przez sad
bieglego — rzeczoznawce majatkowego oraz zasadzenie solidarnie od powodéw na rzecz pozwanego zwrotu kosztow
postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego za obie instancje.

Apelujacy zaskarzonemu wyrokowi zarzucik:

 nie rozpoznanie istoty sprawy oraz sprzeczno$¢ sentencji wyroku z jego uzasadnieniem poprzez orzeczenie, ze
aktualizacja oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste przedmiotowej nieruchomosci, dokonana przez pozwany
Skarb Panstwa oferta z dnia 5 listopada 2009r. jest nieuzasadniona,

« naruszenie art. 233 par. 1 k.p.c. poprzez dokonanie wadliwej oceny dowodéw w postaci opinii rzeczoznawcow
majatkowych B. Z. (2) z dnia 14.09.2011r. oraz S. S. (1) z dnia 21.06.2013r. Dotyczacych warto$ci przedmiotowe;j
nieruchomodéci,

« naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. poprzez odmowe dopuszczenia dowodu z kolejnej opinii bieglego
rzeczoznawcy majgtkowego na okoliczno$¢ ustalenia warto$ci przedmiotowych nieruchomosei, pomimo zlozenia
przez pozwanego zastrzezenia w trybie art. 162 k.p.c.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnie$li o oddalenie apelacji oraz obciggenie pozwanego kosztami postepowania
apelacyjnego i w zwigzku z tym zasgdzenie od pozwanego solidarnie na rzecz powodoéw kosztéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja okazala sie zasadna.

Odnoszac sie do podniesionych w apelacji zarzutéw zgodzi¢ nalezy sie na wstepie z twierdzeniem pozwanego,
zgodnie z ktérym wniesienie sprzeciwu od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego w trybie art. 80 ust.
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2010r., nr 102, poz. 651
ze zm.; zwana dalej jako u.g.n.) obliguje sad do ustalenia oplaty naleznej w razie wzrostu wartosci gruntéw. Sad



Okregowy podziela prezentowane w orzecznictwie (por. m.in. wyrok SN z dnia 21 lutego 2013r., IV CSK 430/12, publ.
LEX nr 1318444) stanowisko, zgodnie z ktérym powddztwo w sprawie okreSlenia przez sad stawki oplaty z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu ma charakter o uksztaltowanie prawa, a w konsekwencji sad nie ogranicza sie do
oceny skutecznosci czy bezskutecznoSci wypowiedzenia oplaty, ale stawke ustala w sposob wiazacy dla stron stosunku
umownego. Za powyzszym pogladem przemawia m.in. tre$¢ uregulowania ww. ustawy w zakresie dotyczacym
zakwestionowania zaproponowanej oplaty rocznej. Zauwazy¢ nalezy bowiem, ze zgodnie z treécig art. 79 ust. 3 u.g.n.
samorzadowe kolegium odwolawcze, w przypadku nie zawarcia ewentualnej ugody, wydaje orzeczenie badz to o
oddaleniu wniosku uzytkownika wieczystego o ustalenie, iz zaproponowana oplata wieczysta jest nieuzasadniona
lub jest uzasadniona w innej wysoko$ci (w przypadku, gdy uznaje zaproponowang oplate za zasadna), badz to o
ustaleniu nowej wysokoSci oplaty (jesli uznaje zaproponowang oplate cho¢ w czeSci za niezasadng). W razie wniesienia
sprzeciwu od orzeczenia samorzadowego kolegium odwolawczego na podstawie art. 80 u.g.n. orzeczenie to traci moc,
a sprawa zostaje przekazana do sadu powszechnego. Przedmiot rozstrzygniecia pozostaje jednak ten sam — sad orzeka
badz to o oddaleniu pozwu (jesli uznaje zaproponowana oplate za zasadng), badz tez orzeka o nowym ustaleniu oplaty
(jesli uznaje zaproponowang oplate choé w czeéci za niezasadna).

Majac na uwadze, wskazany powyzej, prawnoksztaltujacy charakter orzeczenia sadu w kwestii oplaty rocznej z tytutu
uzytkowania wieczystego, nie mozna sie jednak zgodzi¢ z twierdzeniem apelujacego, wedle ktérego Sad I instancji nie
rozpoznal istoty sprawy. Analiza tresci sentencji zaskarzonego orzeczenia wespoét z jego uzasadnieniem wskazuje, ze
Sad Rejonowy odnio6st sie merytorycznie do wysokoS$ci zaproponowanej przez pozwanego oplaty rocznej — powolujac
sie na wnioski opinii bieglych, wskazal, ze zaproponowana w dniu 5 listopada 2009r. oplata jest nieuzasadniona
jako nieodpowiadajaca wymogowi okreslenia jej w wymiarze 1% ceny nieruchomosci. Zaskarzone orzeczenie bylo
natomiast niekompletne, gdyz nie wskazywalo jednoznacznie w swej sentencji kwoty stanowigcej 1% wartosci
nieruchomosci jako wysoko$ci oplaty naleznej. Wadliwo$¢ ta nie moze by¢ jednak utozsamiania z nierozpoznaniem
istoty sprawy i uzasadnia¢ wydanie przez Sad odwolawczy wyroku kasatoryjnego. Takiemu rozstrzygnieciu sprzeciwia
sie roOwniez pozytywna ocena Sadu Okregowego co do kompletnosci i prawidlowosci postepowania dowodowego
przeprowadzonego przez Sad I instancji, w tym w szczego6lnosci w zakresie weryfikacji opinii bieglych rzeczoznawcow.

W treéci apelacji, skarzacy, w zakresie opinii bieglego S. S. (1) z dnia 21 czerwca 2013r., przyjetej przez Sad I instancji za
podstawe oszacowania wartoS$ci dzialki nr (...), podnibst zarzut naruszenia art. 154 u.g.n., poprzez nieoparcie sie przy
ustaleniu przeznaczenia nieruchomo$ci, na wskazaniach co do jej przeznaczenia zawartych w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego. Poza tym apelujacy wnidsl zastrzezenia co do sposobu wyceny
przedmiotowej dzialki gruntu poprzez jej podzielenie na dwie czeéci (zabudowana i niezabudowana) i dokonanie ich
oddzielnej wyceny.

Odnoszac sie do wskazanych powyzej zarzutow, podkresli¢ nalezy na wstepie, ze wyceny dokonane w operatach
szacunkowych bieglych powolanych w niniejszej sprawie dotyczyly oszacowania calej nieruchomoéci. Jedynie z
przyczyn zwiazanych ze specyfika szacowanej nieruchomosci obejmujacej dziatke nr (...), biegly S. S. (1) (podobnie
jak biegta B. Z. (1) we wcze$niejszej opinii), w ramach przyjetej przez siebie techniki wyceny, dokonali swoistego
rozdzielenia nieruchomosci na dwie czesci, kierujac sie faktycznym sposobem uzytkowania obu cze$ci. Ostatecznie
jednak operat szacunkowy, stanowiacy podstawe do ustalenia wysokosci oplaty rocznej, wskazywat na szacunkowa
warto$¢ rynkowa calej nieruchomosci. W konsekwencji bezzasadnie apelujacy, w uzasadnieniu apelacji, powolal
tre$¢ uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2013r. (III CZP 24/13, publ. OSNC 2013/12/138). Wyrazony
w sentencji tego orzeczenia poglad, wedlug ktérego aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
moze obejmowaé¢ wylgcznie cala nieruchomos$é gruntowa, dla ktérej prowadzona jest odrebna ksiega wieczysta,
nie zostal w rozpatrywanej sprawie w jakikolwiek sposéb zakwestionowany. Co istotne, rozdzielenie przedmiotowej
nieruchomoéci przy dokonywaniu szacowania, rozréznienie odmiennego sposobu uzytkowania obu cze$ci, nie stoi w
sprzeczno$ci z przyjeta przez strony stawka procentowa okreslajaca wymiar oplaty na podstawie art. 72 ust. 3 pkt.
4 u.g.n. oraz nie stanowi o trwalej zmianie sposobu korzystania z nieruchomo$ci w rozumieniu art. 73 ust. 2 u.g.n.
Zgodnie bowiem z art. 72 ust. 3 oraz art. 73 ust. 1 u.g.n. decydujacy dla przyjecia stawki procentowej uzalezniony jest
od okreslonego w umowie, podstawowego, celu na jaki nieruchomoéé zostala oddana.



W ocenie Sadu Okregowego, omawiany sposob sporzadzenia opinii nie narusza jakichkolwiek wskazan
metodologicznych ani uregulowan normatywnych dotyczacych sporzadzania operatéw szacunkowych. Nie mozna
w szczegblnoSci stwierdzi¢, ze naruszony zostal art. 154 u.g.n. W my$l tego przepisu rzeczoznawca dokonuje
wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i technik szacowania nieruchomosci, przy uwzglednieniu w szczegdlnoSci
celu wyceny, rodzaju i polozenia nieruchomos$ci, przeznaczenia w planie miejscowym, stanu nieruchomosci
oraz dostepnych danych o cenach, dochodach i cenach nieruchomos$ci podobnych (ust. 1). W przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie nieruchomos$ci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (ust.
2). W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposob
uzytkowania nieruchomosci (ust. 3). Powyzszy przepis tworzy katalog przeslanek, ktore nalezy uwzgledni¢, dokonujac
wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci. Jest on katalogiem otwartym. W
zakresie ustalenia przeznaczenia nieruchomosci, widocznym jest, ze celem omawianej regulacji jest jak najszersze
uwzglednienie mozliwoéci wykorzystania nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem wyznaczonym badz to normami
prawnymi o charakterze generalnym (plan zagospodarowania), badz tez z wynikajacych z takich norm aktow
o charakterze indywidualnym (decyzja o warunkach zabudowy). Dopiero w dalszej kolejnoéci przeznaczenie
nieruchomoésci na potrzeby operatu okresla faktyczny sposéb uzytkowania nieruchomosci. Przy takim tez zalozeniu,
jako podstawa ustalenia przeznaczenia nieruchomosci, we wskazanym przepisie prawnym, zostalo wskazane studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy. W ramach bowiem obowigzujacej regulacji
prawnej — w mys$l art. 9 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.U. z
2003r., nr 80, poz. 717 ze zm.) studium, cho¢ nie jest aktem prawa miejscowego (ust. 5), to jednak jego ustalenia
sq wigzace dla organéw gminy przy sporzadzeniu planéw miejscowych (ust. 4). W rezultacie uregulowania studiéw
zazwyczaj maja daleko idace konsekwencje dla potencjalnych mozliwo$ci wykorzystania objetych ich zakresem
nieruchomoéci. Ewentualne ustalenia planu miejscowego, wiazacego dla sposobu wykorzystania nieruchomosci, nie
moga bowiem juz naruszy¢ przeznaczenia tej nieruchomosdci okreslonej w studium. Wskaza¢ nalezy rowniez, ze
studium - konstruowane zgodnie z przepisami powyzszej ustawy - stanowi z zalozenia akt planistyczny stwarzajacy
nieprzekraczalne ramy planowania przestrzennego, nie stanowi za$ podstawy wydawania decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu (por. Nieiwadomski, [w:] ZagospPrzetrzU. Komentarz, wyd. 6, art. 9, Nb
13, Warszawa 2011). W praktyce trudno byloby jednak uznaé za prawidlowe akty prawne gminy o charakterze
indywidualnym sprzeciwiajace sie wskazaniom studium.

W kontekscie powyzszych uregulowan wskazaé nalezy, ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem rozpatrywanej sprawy
objeta zostala studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy R. — zatwierdzonym
Uchwala Rady Gminy R. Nr XIX/162/99 z dnia 14.12.1999r., a zatem przedmiotowe studium nie powstalo pod rzadami
obecnie obowiazujacej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, lecz na podstawie ustawy o zagospodarowaniu
przestrzennym z dnia 7 lipca 1994r. (tekst jednolity Dz.U. z 1999r., nr 15, poz. 139 ze zm.). Z faktem tym wiaza sie
daleko idace konsekwencje prawne w zakresie znaczenia samego studium. Przede wszystkim wskazaé, ze przepisy
poprzedniej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym nie stawialy wymogu ,,zgodnoS$ci” planu zagospodarowania
przestrzennego z studium. W mysl tych przepiséw studium nie bylo z zalozenia sporzadzone jako akt, z ktérym plany
miejscowe maja by¢ ,zgodne”, lecz jedynie ,spojne”. Konsekwencje tego stanu rzeczy sa rozlegle. W tym miejscu
nalezy jednak wskazaé, ze ustawowy obowigzek zgodno$ci planéw miejscowych ze studium zostal wprowadzony
jednoczeénie z ustanowieniem nowego zakresu przedmiotowego i procedury sporzadzania studium. Jesli wiec dawne
studia zawieraja ustalenia wykraczajace poza obecny zakres przedmiotowy studium, np. granice obszardw, to sa
one niezgodne z obecng ustawa. Ustalenia te nie podlegaja formalnemu uchyleniu i pozostajg trescig studium w
zakresie polityki przestrzennej gminy. Jako ustalenia niezgodne z prawem obowigzujacym nie mogg jednak stanowié
podstawy do sporzadzenia miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego. Nie powinny zatem by¢ brane
jako kryterium zgodno$ci planu miejscowego ze studium (zob.. Nieiwadomski, [w:] ZagospPrzetrzU. Komentarz, wyd.
6, art. 9, Nb 17, Warszawa 2011).

W odniesieniu do powyzszych uwag, stwierdzi¢ nalezy, ze ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy R. — zatwierdzonego Uchwala Rady Gminy R. Nr XIX/162/99 z



dnia 14.12.1999r., ktére moga sta¢ sie podstawa do uchwalenia planu miejscowego dopiero po doglebnej ich
weryfikacji z obowigzujacymi unormowaniami aktualnej ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, nie pozwalaja
na jednoznaczne ustalenie mozliwo$ci wykorzystania nieruchomosci powodéw, zgodnie z celem regulacji art. 154
u.g.n. Zauwazy¢ nalezy, ze brak jest podstaw prawnych obligujacych bieglego sadowego do dokonywania takiej
oceny. W praktyce do jej dokonywania zobligowane sg organy gmin, podejmujac w oparciu o studium, w granicach
obowiazujacych przepiséw prawa, uchwaly w sprawie uchwalenia planéw miejscowych. W konsekwencji nalezy
uznaé¢ za sluszne postepowanie bieglych sporzadzajacych opinie w niniejszej sprawie, polegajace na ustaleniu
przeznaczenia nieruchomos$ci w odejéciu od uregulowan studium, a uwzglednieniu faktycznego sposobu uzytkowania
nieruchomosci. W oparciu o to ostatnie kryterium, na podstawie dokonanych ogledzin, biegly S. S. (1) stusznie ustalil,

ze czeéé dzialki o powierzchni 920 m” stanowi teren pod zabudowe mieszkaniows, a pozostala cze$¢ o powierzchni

4310 m® obejmuje sad, krzewy owocowe. Taki umowny podzial nieruchomoéci na potrzeby jej wyceny uwzglednial
zatem jej faktyczny sposob uzytkowania zgodnie z art. 154 ust. 3 u.g.n. Jednoczesnie podzial taki nie mial wplywu na
wybor bieglego co do wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoéci (art. 154 ust. 1 u.g.n.).
Sposdb oszacowania nieruchomos$ci odpowiadal kryteriom okre§lonym w par. 28 rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004r., nr
207, poz. 2109 ze zm.) dotyczacym szacowania nieruchomosci zabudowanych i niezabudowanych w celu aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego.

Oceniajac przyjeta przez bieglego technike wyceny, podzieli¢ nalezy takze uwagi Sadu I instancji, podniesione przy
okazji oceny zgromadzonego materialu dowodowego. Wobec znikomych szans przeznaczenia czeSci nieruchomosci
pod zabudowe (w zwigzku z uksztaltowaniem granic dzialki, rolnicze przeznaczenie gruntu wedle przepiséw ustawy
z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, brak planu zagospodarowania przestrzennego,
niemozno$¢ prostego przeniesienia przeznaczenia nieruchomosci okre$lonego w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego z 1999r. do planu miejscowego), ewentualna cze$é gruntu uzytkowana rolniczo,
nie odpowiadalaby swoja rzeczywista ceng rynkowa, stawkom cen nieruchomosci przeznaczonych na cele mieszkalne,
pomimo formalnego zaliczenia calej nieruchomo$ci powodéw na cele mieszkalne w treéci studium warunkow i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy R. z 1999r. W rezultacie rozdzielenie przez bieglego przy
dokonywaniu wyceny cze$ci nieruchomosci faktycznie wykorzystywanej na cele mieszkalne i czeSci nieruchomosci
faktycznie wykorzystywanej na cele rolnicze, spetlnialo podstawowy cel wyceny, okre§lony w art. 151 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktorym warto§¢é rynkowa nieruchomoéci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych.

Odnoszac sie do kwestii opinii bieglych, wskaza¢ nalezy wreszcie, ze Sad Okregowy podziela zapatrywania Sadu I
instancji co do zasadnoS$ci oparcia sie w zakresie wyceny dzialki nr (...) na wnioskach opinii sporzadzonej przez
bieglego S. S. (2), nie za$ na wycenie dokonanej przez biegla B. Z. (1). Wobec uzycia przez ta ostatnia biegla, w
zakresie poje¢ pomocniczych, nomenklatury nieuzasadnionej wskazaniami normatywnymi budzacymi watpliwosci
Sadu Rejonowego, uprawnionym bylto podjecie przez ten Sad decyzji o powolaniu dowodu z opinii kolejnego bieglego.
Wskazaé nalezy w tym miejscu, ze sporzadzany przez bieglego operat szacunkowy, po wypelnieniu ram normatywnych
okreélajacych podstawowe wskazania metodologiczne wyceny, pozostawia rzeczoznawcy majatkowemu istotng
doze swobody przy ocenie szczegdlowych czynnikow wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci czy doborze danych
zrodtowych. W praktyce dwie opinie, wskazujace na r6zna wartos$¢ tej samej nieruchomosci, moga zostaé uznane za
wykonane poprawnie, spelniajgce kryteria normatywne. W takiej sytuacji jest rzecza Sadu uznanie, ktéra z opinii oceni
jako bardziej przekonywajaca. W rozpatrywanej sprawie, pomimo przyjecia takich samych wskazan metodologicznych
dotyczacych wyceny dziatki nr (...), Sad I instancji uznal za bardziej przekonywajaca tre$é opinii bieglego S. S. (2).
Sad odwolawczy ta ocene podziela, kierujac sie przejrzystoScia uzasadnienia przyjetych w omawianej ekspertyzie
konkluzji, wieksza niz w przypadku opinii bieglej Z., ktéra postuzyta sie wspomnianymi, obranymi przez siebie,
terminami pozanormatywnymi.

Majac zatem na uwadze wnioski przyjetych za podstawe ustalenia warto$ci nieruchomosci opinii, uznaé nalezy zatem,
ze zaproponowana przez powoda wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego dzialki nr (...) i dzialki nr



(...), wlacznej kwocie 6.512 zl jest niewlasciwa, albowiem nie odpowiada ona 1% wartoSci nieruchomo$ci. Prawidlowo
ustalona warto$c¢ oplaty dla dzialki gruntu nr (...) powinna wynie$¢ 1.660 zt (1% x 166.000,00 z}), a dla dzialki gruntu
nr (...) powinna wynie$¢ 2.031,00 zl (1% x 203.100,00 z}), lacznie 3.691,00 zl za okres od dnia 1 stycznia 2010r. do
dnia 17 lipca 2011r. W ten sposob6w, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. nalezalo zmienié¢ zaskarzony wyrok, o czym
orzeczono w pkt. I wyroku. Konsekwencja zmiany orzeczenia merytorycznego byla réwniez zmiana orzeczenia o
kosztach postepowania przed Sadem I instancji — zgodnie z art. 100 k.p.c. kosztami tymi Sad Okregowy obcigzyt obie
strony po polowie, szczegblowe rozliczenie pozostawiajac referendarzowi sadowemu po uprawomocnieniu sie wyroku.
W pozostalym zakresie apelacja okazala sie bezzasadna i na podstawie art. 385 k.p.c. podlegala oddaleniu, o czym
orzeczono w pkt. IT wyroku Sadu Okregowego.

O kosztach postepowania apelacyjnego, stosownie do wyniku sprawy, orzeczono na podstawie art. 100 k.p.c. w zw.
z art. 391 § 1 k.p.c., rozdzielajac je po polowie. W konsekwencji koszty zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym podlegaly wzajemnemu zniesieniu, za§ od powodow na rzecz Skarbu Pafistwa nalezalo Sciggnaé kwote
163,00 zl.

/-/R. Marchwicki /-/D. Silska /-/A. Kiersnowska — Tylewicz



