Sygn. akt I C 1836/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 31 grudnia 2019 1.

Sad Okregowy w Toruniu, I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Izabela Wieczor

Protokolant: starszy sekretarz sgdowy Iwona Ziotkowska

po rozpoznaniu w dniu 5 grudnia 2019 r. w Toruniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq z siedzibg w W.
przeciwko Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta T.
o ustalenie

I. powddztwo oddala,

II. zasadza od powddki na rzecz pozwanego kwote 20.085,70 zh. zt (dwadzieécia tysiecy osiemdziesiat pie¢ zl
siedemdziesiat gr.) tytulem zwrotu kosztéw procesu,

ITI. nakazuje pobra¢ od powddki na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Toruniu kwote 4135,78 ( cztery
tysiace sto trzydzieSci pie¢ zl siedemdziesiat osiem gr.) zt tytulem wydatkow tymczasowo pokrytych przez Skarb
Panstwa.

Izabela Wieczor

UZASADNIENIE

Powodka Galeria (...) 2 Spotka z o.0. z siedziba w W. (obecnie: (...) Spélka z o.0. z siedzibg w W.) wnioskiem
zastepujacym pozew, ktory wplynal do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego (dalej: SKO) w T. w dniu 17 grudnia
2012 r. domagala sie ustalenia, ze aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntow, tj. dzialek
gruntu 478, 469/111469/12, wchodzacych w sklad nieruchomosci dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), jest nieuzasadniona, wzglednie — uzasadniona w nizszej wysokosci, okreslonej na podstawie operatu
szacunkowego nieruchomosci wykonanego na zlecenie powodki przez uprawnionego rzeczoznawce majatkowego.
Powodka wniosla tez o przyznanie od wlasciwego organu zwrotu kosztéw procesu i oplat (k. 4).

SKO w T. orzeczeniem z dnia 25 lutego 2013 r. oddalito wniosek powodki (k. 22-24 akt SKO-710-230/12). Orzeczenie
to zostalo jej doreczone 1 marca 2013 r. (k. 25 akt SKO-710-230/12).

W dniu 14 marca 2013 r. powodka ztozyla sprzeciw od powyzszego orzeczenia i wnioslta o przekazanie sprawy do Sadu
Okregowego w Toruniu (k. 31-37 akt SKO-710-230/12).

W odpowiedzi na pozew pozwany Skarb Panistwa — Prezydent Miasta T. wnitst o oddalenie powbddztwa w catoSci
i zasadzenie od powddki na rzecz Skarbu Panstwa kosztdéw postepowania wedlug norm przepisanych, w tym na



podstawie art. 11 ust. 3 ustawy z dnia 8 lipca 2005 r. o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa kosztow zastepstwa
procesowego na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa (k. 44-52).

Sad ustalil, co nastepuje:

Galeria (...) 2 Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w W. (obecnie (...) Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécia z siedzibg w W.) jest uzytkownikiem wieczystym nieruchomosci gruntowej stanowigcej wlasnosé

Skarbu Panstwa, polozonej w T. przy ulicy (...), oznaczonej jako dzialki nr (...) o pow. 3.518 m(?

m( 2)

,nr (...) o pow. 15.723
i(...) o pow. 12.574 m?, zapisanej w ksiedze wieczystej KW (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Toruniu. Z
tresci ksiegi wieczystej wynika oznaczenie sposobu korzystania z nieruchomos$ci — BA-tereny przemystowe.

(okoliczno$c¢ bezsporna, dowodd: wypis z ksiegi wieczystej — k. 15-29 akt (...).P.72240/0335C/03; wydruki z KRS
powddki — k. 14-20, 75-81, 282-287, 875-878)

Do nabycia przez powodke prawa uzytkowania wieczystego ww. nieruchomoséci doszlo na mocy umowy sprzedazy
zawartej w formie aktu notarialnego z dnia 5 lipca 2012 r. miedzy powodka a dotychczasowym uzytkownikiem
wieczystym — (...) Spotka Akcyjna z siedziba w T.. Zgodnie z § 1 ust. 4 pkt d umowy strony o$wiadczyly, ze dla
nieruchomosci obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony Uchwalg nr(...) Rady
Miasta T. z dnia 2 czerwca 2011 r. (Dz. Urz. Woj. Kuj-Pom. z dnia 26 lipca 2011 r., Nr 165, poz. 1392), zgodnie z
ktorym nieruchomos$é znajduje sie w granicach obszaru oznaczonego symbolami 51.08-UC2 i 51.08-UC1, dla ktérego
ustalono:

» przeznaczenie podstawowe: uslugi, tereny rozmieszczenia obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy

powyzej 2.000 m”

« oraz przeznaczenie dopuszczalne: drogi wewnetrzne, parkingi, obiekty malej architektury, zielen urzadzona,
obiekty i urzadzenia infrastruktury techniczne;j.

(okoliczno$¢ bezsporna, dowdéd: akt notarialny rep. Anr (...) — k. 630-655)

(...) Spotka Akcyjna z siedzibg w T. stala sie uzytkownikiem wieczystym przedmiotowej nieruchomoséci z mocy prawa
z dniem 5 grudnia 1990 r. na okres 99 lat. Zostalo to stwierdzone w drodze decyzji Urzedu Wojewddzkiego w T. z dnia
23 sierpnia 1991 r. Z treSci tej decyzji nie wynika cel, na jaki nieruchomo$¢ gruntowa zostala oddana.

( dowodd: decyzja Urzedu Wojewodzkiego w T. z dnia 23 sierpnia 1991 1., (...)-2/71/91 — k. 611-617)

Na mocy ugody administracyjnej zawartej przed SKO w T. z dnia 9 lutego 2007 r. poprzedni uzytkownik wieczysty —
(...) Spotka Akcyjna z siedziba w T. — byt zobowiazany do uiszczania oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego
ww. nieruchomosci gruntowej (skladajacej sie z wiekszej liczby dzialek) w kwocie 110.430,00 zl od dnia 1 stycznia
2007 T.

( dowodd: ugoda z dnia 9 lutego 2007 r. — k. 1-2 akt (...).P.72240/0335C/03)

W dniu 20 marca 2012 r., czyli przed wypowiedzeniem przez pozwanego wysokosci dotychczasowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego, uzyskala pozwolenie na budowe/rozbiorke, z zamierzeniem budowlanym dot.
rozbudowy galerii handlowe;j.

( dowod : okoliczno$¢ bezsporna).

Pismem z dnia 5 listopada 2012 roku wlasciciel nieruchomogci Skarb Panstwa — Prezydent Miasta T. wypowiedzial
powodce ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2012 roku wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego wyzej opisanej nieruchomos$ci w kwocie 110.430,00 zl, okreslajac wysoko$é nowej oplaty rocznej na
kwote 371.214,24 z}. Wysoko$¢ oplaty ustalono w nastepujacy sposob: stawka (3%) x warto$¢ nieruchomoéci, ktora



zostala wyceniona w dniu 22 sierpnia 2012 r. przez rzeczoznawce majatkowego M. M. na 12.373.808,00 zl x udzial
w nieruchomodéci (1/1).

( dowod: wypowiedzenie wraz z potwierdzeniem nadania — k. 48-49 akt (...).P.72240/0335C/03; operat
szacunkowy z dnia 22 sierpnia 2012 r. — k. 3-47 akt (...).P.72240/0335C/03)

Powobdka wystgpila w dniu 17 grudnia 2012 r. z wnioskiem do SKO w T., w ktérym domagala sie ustalenia, ze
aktualizacja oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego ww. nieruchomoéci jest nieuzasadniona, wzglednie —
uzasadniona w nizszej wysokoSci. Strona powodowa podniosta zarzut sporzadzenia wadliwego operatu szacunkowego,
niespehliajgcego wymogdw zawartych w Rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego. W ocenie powddki zapisy operatu pozostawaly w sprzecznosci
z tredcig § 28 ust. 5 ww. rozporzadzenia, bowiem do poréwnania przy cenie nieruchomosci przyjete zostaly ceny
nieruchomos$ci przeznaczonych pod budownictwo ustugowe i produkeyjne. SKO w T. orzeczeniem z dnia 25 lutego
2013 r. oddalilo wniosek powo6dki. W dniu 14 marca 2013 r. powodka ztozyla sprzeciw od powyzszego orzeczenia.

(okolicznoéci bezsporne, dowdd: wniosek — k. 4-10; orzeczenie SKO w T. z dnia 25 lutego 2013 r. — k. 22-24 akt
SKO-710-230/12; sprzeciw — k. 31-37 akt SKO-710-230/12).

Sad dopuscil dowodd z opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci na okoliczno$¢ ustalenia wartoSci rynkowe;j
przedmiotowej nieruchomoéci. ( dowadd : postanowienie k 67) Biegla E. B. (1) we wnioskach opinii z dnia 11.02.2014r.
podala, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi 6.186.000 zl.

Dowdéd: opinia bieglej E. B. (1) k89-101)

Pozwany zarzucil opinii ,ze wprawdzie biegla ustalila, ze zgodnie z Miejscowym Planem Zagospodarowania
Przestrzennego dla przedmiotowej nieruchomosci jest ona potozona w jednostce planistycznej o symbolu 51.08.- (...)
oznaczajacym przeznaczenie podstawowe pod ushugi , tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni

sprzedazy powyzej 2000 m*> oraz dopuszczeniem obiektéw malej architektury , zieleni urzadzonej , obiektami i
urzadzeniami infrastruktury technicznej, lecz do poréwnania przyjela transakcje , ktore nie speliaja kryterium
podobienstwa pod wzgledem ,, przeznaczenia”. Jego zdaniem biegla wadliwie przyjela, ze wyceniane dzialki maja
przeznaczenie produkcyjno-uslugowe zamiast przeznaczenie na ustugi czy pod obiekty handlowe o sprzedazy powyzej

2000m”.
( dowod: pismo pelnomocnika pozwanego k109-118)

Biegla E. B. (1) w opinii uzupelniajacej z dnia 5.05.2014r. ustalila warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci na
kwote 5.890.000 zl. i stwierdzila, ze w procesie wyceny okreslita warto$¢ rynkowa nieruchomoéci gruntowej oddanej
na cel przemyslowy.

( dowdéd : opinia uzupehiajaca bieglej E. B. (1) kk 128-138).

Pozwany w piSmie z dnia 23.05.2014.r wnibst o pominiecia opinii bieglej jako nieprzydatnej dla postepowania i wniost
o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego; z ostroznoSci wniést tez o dokonanie weryfikacji prawidtowosci
opinii bieglej przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych z art. 157ust 11 3 ustawy z dnia 21.08.1997r. o
gospodarce nieruchomo$ciami. Pozwany podtrzymat dotychczasowe zarzuty i dodatkowo podniost, ze przy ustalaniu
wartoSci nieruchomosci nalezy uwzgledni¢ zaréwno aktualny stan nieruchomosci jak i cel na jaki nieruchomos§é
zostala oddana w uzytkowanie wieczyste. Jego zdaniem bledem jest ustalanie wartoSci nieruchomosci tylko z
uwzglednieniem celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste..

( dowdd : pismo pozwanego k 145-150)



Postanowieniem z dnia 18.06.2014r. Sad ustanowit bieglym z zakresu szacowania nieruchomosci J. J. (1). ( dowaéd:
postanowienie k 153)

Biegly J. J. (1) we wnioskach opinii z dnia 1.10.2014r. podal, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi 9.090.818,00
zt. wedlug stanu na dzien 20.08.2012r.

(Dowdd: opinia bieglego J. J. (1) k 163-221)

Pismem z dnia 3.11.2014r. powod zlozyt zarzuty co do opinii bieglego J. J., podnoszac miedzy innymi , ze
wycena zostala dokonana niezgodnie z postanowieniem dowodowym, a nadto, iz biegly nie wyjaénil podobienstwa
wybranych nieruchomosci do nieruchomoéci wycenianej oraz blednym przyjeciu przez bieglego, ze nieruchomo$¢ ma
bardzo dobra dostepno$¢ komunikacyjna. Zdaniem powoda z opinii nie sposob ustalié, czy biegly ustalil wartosé z
uwzglednieniem celu na jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

( dowdd : pismo powoda k 241-245)

W pi$mie z dnia 31.10.2014.r pozwany podnidsl, ze biegly J., J. wadliwie okreslil rynek nieruchomos$ci uznanych za
podobne do nieruchomosci wycenianej oraz wadliwie okre§lil przeznaczenie w MPZP oznaczone symbolem 51.08-
UCa2.

( dowod : pismo pozwanego k 246-251).

Biegly J. J. (1) w opinii uzupelniajacej z dnia 7.01.2015r. podtrzymal dotychczasowe wnioski, podal, ze warto$c
nieruchomoéci na dzien 5.11.2012r. jest taka sama jak na dzien 20.08.2012r. oraz , ze wyceniania nieruchomos§¢ ma
najlepsze cechy ze wszystkich nieruchomosci opisanych w zbiorze transakeji i z tych wzgledéw wybral transakcje
o najwyzszych cenach. Dodal, ze w wycenie zastosowano zasade wyceny funkcji z uwzglednieniem celu na jaki
nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste.

(Dowdéd: opinia bieglego J. J. (1) k 261-270).

W piémie z dnia 10.02.2015r. powddka podtrzymala zarzuty co do opinii , wskazujac na dowolnoé¢ w doborze
nieruchomo$ci poréwnawczych. Zdaniem powddki biegly dokonal takiego doboru nieruchomosci podobnych do
wycenianej, ze ceny ich ksztaltujg sie na poziomie ceny maksymalnej. Podtrzymal zarzut nieprawidlowego przyjecia
przez bieglego bardzo dobrej dostepnoéci komunikacyjnej. Wniost o dopuszczenie dowodu z opinii innego biegtego;
z ostrozno$ci wnidst tez o dokonanie weryfikacji prawidlowo$ci opinii bieglego przez organizacje zawodowa
rzeczoznawcoOw majatkowych z art. 157ust 1 i 3 ustawy z dnia 21.08.1997r. 0 gospodarce nieruchomo$ciami oraz o
wezwania na rozprawe bieglych: E. B.iJ. J..

( dowdd : pismo powoda k 2276-280)

W piémie z dnia 6.02.2015r. pozwany wnidst o wezwanie na rozprawe i podnidsl, miedzy innymi ze biegly przyjal,
iz wyceniane dzialki maja przeznaczenie przemyslowe ( a zatem o niZszej cenie)zamiast np. przeznaczenie na

mieszkalnictwo czy obiekty handlowe o sprzedazy powyzej 2000m® — o cenie diametralnie réznej co skutkowalo
poszukiwanie nieruchomosci podobnych jedynie spo$rod nieruchomosci o znaczeniu przemystowym.

( dowdd : pismo pozwanego k 288-290).

Na rozprawie w dniu 22.05.2015r. biegli: E. B. i J. J. zlozyli ustne opinie uzupeliajace i podtrzymali swoje
dotychczasowe opinie, z tym, ze biegla B. wycofala sie z opinii uzupelniajacej, wskazujgc , ze wlasciwsza jest opinia
glowna.

((Dowdbd: opinie ustne bieglych: protokol rozprawy dnia 22.05.2015.r ,k 315).



Na mocy art. 157 ust 1 i 3 Ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami Sad zwrécil sie do organizacji
zawodowej rzeczoznawcoO'w majatkowych celem dokonania oceny prawidlowos$ci wyzej wskazanych opinii. (dowad:
postanowienie k. 342)

Komisja Arbitrazowa przy (...) Federacji Stowarzyszen (...) poddala ocenie obie opinie bieglej E. B.. Jako podstawy
prawne podala:

- Ustawe z dnia 21.08.1997.r o gospodarce nieruchomosciami, tekst obowigzujacy w dacie sporzadzania opinii,

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, tekst obowiazujacy w dacie sporzadzania opinii,

-ustawa kodeks cywilny , za$ jako podstawy metodyczne podano:

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny oraz Standardy Zawodowych Rzeczoznawcoéw Majatkowych opracowane przez
(...) Federacje Stowarzyszen (...), Powszechne Krajowe Zasady Wyceny uchwalone przez Rade Krajowa (...) Uchwala
nr 26/07 w dniu 12.12.2007r,. obejmujace Standardy Zawodowe (...) Majatkowych oraz Noty Interpretacyjne. W
szczegblnosci wykorzystano nowe standardy: (...) ,, Warto$é rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa” , (...) 3 , Operat
szacunkowy”.

Komisja Arbitrazowa zaprosila biegla E. B. celem zlozenia wyja$nien, biegla wycofala sie z opinii gléwnej , twierdzac,
Ze opinia uzupelniajaca jest opinia wlasciwsza.

Ostatecznie Komisja Arbitrazowa uznala, Ze obie opinie bieglej E. B. sa sporzadzone poprawnie pod wzgledem
merytorycznym i formalnym ale zawieraja bledy rachunkowe oraz sa sporzadzone w oparciu o rézne zalozenia do
wyceny( dobér transakcji poréwnawczych). Ich zdaniem opinia bieglego moze stanowi¢ dowdd z postepowaniu
sadowym po jednoznacznym wyborze wariantu i wyeliminowaniu bledow.

( dowdd: opinia Komisji Arbitrazowej k 360-376)

Komisja Arbitrazowa przy (...) Federacji Stowarzyszen (...) poddala ocenie opinie gléwng i opinie uzupeliajaca
sporzadzong przez bieglego J. J. (1). Jako podstawy prawne podala:

- Ustawe z dnia 21.08.1997.r o gospodarce nieruchomosciami, tekst obowiazujacy w dacie sporzadzania opinii,

Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego, tekst obowigzujacy w dacie sporzadzania opinii,

-ustawa kodeks cywilny , za$ jako podstawy metodyczne podano:

Powszechne Krajowe Zasady Wyceny oraz Standardy Zawodowych (...) Majatkowych opracowane przez (...)
Federacje Stowarzyszen (...), (...) (...) Uchwala nr 26/07 w dniu 12.12.2007r,. obejmujace Standardy Zawodowe (...)
Majatkowych oraz Noty Interpretacyjne. W szczeg6lnosci wykorzystano nowe standardy: (...) , Warto$¢ rynkowa i
warto$¢ odtworzeniowa” , (...) 3 ,, Operat szacunkowy”

Ostatecznie Komisja Arbitrazowa uznala, ze obie opinie bieglego J. J. zawieraja odstepstwa od obowigzujacych
przepisow prawa takze zawieraja blad rachunkowy majace bezposredni wplyw na poziom uzyskanej wartosci ,
w zwigzku z tym nie moga stanowi¢ dowodu w postepowaniu sadowym dla potrzeb aktualizacji oplat z tytulu
uzytkowania wieczystego gruntu.

( dowdd: opinia Komisji Arbitrazowej k 377-393)



Postanowieniem z dnia 6.06.2016r. Sad dopuécil dowdd z uzupelniajacej opinii bieglej E. B. (1) na okoliczno$ci
wskazane w postanowieniu z dnia 3.12.2013r. , z uwzglednieniem uwag co do dotychczas wydanych opinii przez biegla
opinii, zawartych w opinii komisji arbitrazowej przy (...) Federacji Stowarzyszen (...). ( karta 395)

Biegla E. B. (1) we wnioskach opinii wskazala, ze w procesie wyceny okreslila warto§¢ rynkowa prawa wlasnos$ci
nieruchomoéci gruntowej oddanej na cel przemystowy w wysokoSci 5.733.000 zl. Podala réwniez , ze na dzien
wypowiedzenia nie nastapila trwala zmiana sposobu uzytkowania gruntu.

( dowéd: opinia bieglej karta 405-420)

W pi$mie z dnia 10.08.2016r. pozwany wniost o dopuszczenie dowodu z uzupelniajacej opinii bieglej uwzgledniajacej
przeznaczenie wynikajace z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i podnidst, ze opinia bieglej zawiera
blad merytoryczny , ktory ja dyskwalifikuje. Dalej podniosl, ze zgodnie z §28 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego warto$¢ nieruchomosci na
potrzeby aktualizacji oplat z tytulu uzytkowania wieczystego okresla sie wedlug stanu nieruchomosci i cen na dzien
aktualizacji oplat, z uwzglednieniem celu na jaki nieruchomo$c zostala oddana w wieczyste uzytkowanie, natomiast
Wojewoda wydajac decyzje uwlaszczeniowa dla poprzednika prawnego nie okreslil celu oddania nieruchomosci w
uzytkowanie wieczyste, ustalil jedynie warto$¢ stawki procentowej oplaty rocznej na 3%. Zdaniem pozwanego cel
oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste ma bezposredni wplyw na warto$¢ nieruchomoéci , a skoro nie ma
okres$lonego celu to w procesie wyceny maja zastosowanie przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Pozwany
wskazal, ze zgodnie z art. 154 ust1 -3 u.g.n. w pierwszej kolejnosci o przeznaczeniu decyduje plan zagospodarowania
przestrzennego, w braku- studium uwarunkowan i kierunkéw zabudowy , a dopiero w ich braku bierze sie pod uwage
sposob korzystania z nieruchomo$ci.

( dowdd : pismo pozwanego k 435-437).

Powodka w piSmie z dnia 11.08.2016r. wskazala, ze nie kwestionuje ustalen i wnioskéw bieglej. Nadto podkreslila, ze
biegla dokonala poprawek rachunkowych zgodnie z sugestia zespotu orzekajacego komisji arbitrazowej , jednak nie
poprawila drobnych uchybien w opinii.

( dowdd : pismo powodki k 438-441).

Postanowieniem z dnia 21.11,.,2016r. Sad dopuscil dowdd z opinii uzupelniajacej bieglej E. B. (1) na okoliczno$¢
wyceny nieruchomosci gruntowej polozonej w T. przy ul. (...), na dzialkach geodezyjnych(...), (...). 478 z
uwzglednieniem wszystkich cech wplywajacych na warto$¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z u.g.n., w tym
przeznaczenia wynikajacego z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. ( karta 516).

Z opinii bieglej E. B. z dnia 20.12.2016r. wynika, ze analizie poddala transakcje wolnorynkowe prawa wlasnoéci
gruntéw niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowe wielko powierzchniowymi pawilonami handlowymi na
terenie miasta T. i miast powiatowych wojewddztwa . Biegla ustalila warto$é rynkowa gruntu na kwote 14.764 zk.
Jednocze$nie we wnioskach opinii biegla wskazala, ze na dzien aktualizacji oplaty rocznej grunt zabudowany byl
budynkami przemyslowymi mial przeznaczenie Ba — tereny przemystowe. Podkreslila, ze grunt zostal oddany w
wieczyste uzytkowanie decyzja ,dla gruntow niezbudowanych okreslano cel , a dla gruntéw zbudowanych okre$lano
sposob korzystania z budynkow poprzez opis funkeji budynkéw znajdujacych sie na gruncie i na podstawie okre$lano
procent oplaty rocznej. Biegla podkreslila, ze plan miejscowy daje uzytkownikowi mozliwo$¢ zmiany sposobu
uzytkowania gruntu, a zmiana planu nie zmienia sposobu korzystania z gruntu.

( dowod: opinia bieglej E. B. k 525-532)

W piSmie z dnia 23.01.2017r. powddka zakwestionowala opinie bieglej z uwagi na wadliwe jej zdaniem przyjecie
przeznaczenia wynikajacego z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z pominieciem faktu, ze na dzien
aktualizacji nieruchomos¢. stanowita nieruchomos$é przemystowa



( dowdd: pismo karta 546-551)

Na rozprawie w dniu 17.03.2017r. biegla E. B. (1) stwierdzila, ze na cele tego postepowania nie mozna braé¢ pod
uwage przeznaczenia wynikajacego z planu zagospodarowania przestrzennego i ostania opinia nie moze by¢ brana
pod uwage.

( dowod : opinia uzupekiajaca karta 560v).

Kolejna biegla K. R. (1) w opinii z dnia 30.09.2017r. okre§lila warto$¢ nieruchomoéci na 6.6280.000 zl. przyjmujac,
ze wyceniana nieruchomo$c jest nieruchomoscia przemystowa czy produkcyjno-ustugows.

( dowod: opinia bieglej K. R. k 708-755)
Obie strony zakwestionowaly w/w opinie.
( dowdd: pisma stron karty:763-766, 768-776).

W uzupelniajacej opinii z dnia 17.01.2018r. biegla K. R. podtrzymala okreslona w operacie szacunkowym warto$c
nieruchomoéci z uwzglednieniem korekty drogi dojazdowej i podala, ze warto$¢ nieruchomosci wynosi 6.681.000 zl.
Biegla podkreélila, ze przedmiotowe dzialki na dzien wypowiedzenia stanowily tereny przemystowe i zabudowane byly
budynkami o takim sposobie uzytkowania. Jej zdaniem dla potrzeb aktualizacji oplaty rocznej nie bierze sie pod uwage
zapisOw w planie miejscowym, wazny jest cel oddania gruntu lub sposéb korzystania.

( dowdéd: opinia bieglej K. R. k 781-835)

Na rozprawie w dniu 25.05.2018r. biegla K. R. zlozyla ustna opinie, wyjasnila, ze Zle zinterpretowala teze dowodowa,
nie brala pod uwage planu zagospodarowania przestrzennego i wybrata jako nieruchomosci podobne nieruchomoéci
o funkcji przemyslowo- produkcyjnej ;oéwiadczyla, ze nie jest w stanie znalez¢ nieruchomos$ci podobnych do
nieruchomoéci wycenianej. Biegla ma wyzsze pedagogiczne wyksztalcenie, sporzadzata operaty dla bankéw na
potrzeby udzielanych kredytow.

( dowod: opinia bieglej K. R. k 866)
Postanowieniem z dnia 2.07.2018r. Sad ustanowil biegltym z zakresu szacowania nieruchomosci D. J. (1).
( dowod: postanowienie karta. 880)

Biegla D. J. (1) w opinii z dnia 4.09.2018r. okre§lila warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci na kwote
6.824.000 zl., przyjmujac za nieruchomo$ci podobne grunty pod przemyst i ustugi.

( dowdd : opinia bieglej D. J. karta 894-918, )

Powod zakwestionowal opinie bieglej podnoszac miedzy innymi, Ze biegla miala wykona¢ opinie uwzgledniajac
wszystkie cechy wplywajace na warto$¢ przedmiotowej nieruchomoéci, w ty, jego zdaniem winien sie mieéci¢ cel na
jaki nieruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie wieczyste — przemystowy.

( dowéd : pismo powoda karta 1001 i nast.)

Pozwany w caloSci zakwestionowal /w/ opinie przede wszystkim z uwagi na wadliwe jego zdaniem zalozenie, ze
nieruchomo$¢ wyceniana jest nieruchomoscia produkeyjno — uslugowa, a cecha, ktora biegla uznala za majaca
decydujacy wplyw na warto$é¢, analize rynku, i wybdr nieruchomo$ci podobnych jest cel historyczny na ktory
nieruchomo$¢ zostala oddana w wieczyste uzytkowanie .

( dowéd : pismo pozwanego karta 935 i nast.)



Biegla D. J. (1) w opinii uzupelniajacej podtrzymala opinie gléwna.
( dowdéd : opinia bieglej D. J. karta 1021-1041)

W pi$mie z dnia 28.05.2019r. pozwany zakwestionowal /w/ opinie, zlozyl rowniez wniosek o wylaczenie bieglej z
uwagi na nie sporzadzenie opinii zgodnie z teza dowodowa Sadu i cytowala orzeczenia Sadéw korzystne dla strony
powodowe;.

( dowéd : pismo pozwanego karta 1053 i nast.)

Postanowieniem z dnia 26.06.2019r. Sad ustanowil bieglym z zakresu szacowania nieruchomosci T. T. (1) na
okoliczno$¢ wyceny nieruchomosci gruntowej polozonej w T. przy ul. (...), na dziatkach geodezyjnych (...), (...).(...), o

lacznej powierzchni 31.815 m (2, )przy czym warto$¢ dzialek ma zostac ustalona na dzien 5.11.2012r., z uwzglednieniem

wszystkich cech wplywajacych na warto$§é rynkowa nieruchomosci zgodnie z u.g.n., w tym przeznaczenia wynikajacego
z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. ( karta 1064).

W opinii biegly odnidst sie do celu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, wskazujac, ze cel ten nalezy
rozumie¢ inaczej od czynnikéw , o ktérych mowa w art. 154ust. 1 art. 134 ust 2 U.G.N. Jego zdaniem przepisy
Ustawy dotycza sposobu wyceny , w tym metody szacowania, a przepis § 28 ust 5 rozporzadzenia rady Ministrow z
dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego dotyczy wprost wielkosci
oplaty za uzytkowanie wieczyste. Wskazuje na to odniesienie do art. 73 ust 2 u.g.n., dotyczacego wylacznie stawek
procentowych. Biegly wskazal, ze stawki oplat rocznych moga wynosié¢ od 0,3% do 3% wartosci rynkowej gruntéw,
a zatem maja zasadnicze znaczenie w wielko$ci wnoszonych oplat. Jego zdaniem to tutaj realizuje sie znaczenie celu
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste. W przedmiotowej sprawie nie wystepuje zmiana stawki procentowe;.

Biegly sporzadzil opinie w oparciu o metode korygowania ceny $redniej. Warto$¢ rynkowa gruntéow okreslil na
podstawie transakcji zawartych w T. w czasie od stycznia 2009r. do pazdziernika 2012r. Do poréwnan przyjat
transakcje dotyczace nieruchomoéci przeznaczonych pod ustugi, handel, w tym obiekty handlowe o powierzchniach

sprzedazy ponad 2000 m®, przemysl, sklady i dzialalnoéé gospodarcza — zgodnie z warunkami wykorzystania
nieruchomoéci okre§lonymi z Uchwale Rady Miasta T. nr 112/11 z dnia 2.06.2011r. W uchwale ustalono przeznaczenie:

a. podstawowe: ustugi, tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m **

b. dopuszczalne: drogi wewnetrzne , parkingi, obiekty malej architektury, zielen urzadzona, obiekty i urzadzenia
infrastruktury technicznej; Nie zamieszczono w uchwale wyktadni wiodacego przeznaczenia ,, ustugi” .

Do ustalenia dopuszczalnego sposobu korzystania z nieruchomo$ci mieszczacego sie pod tym pojeciem biegly
wykorzystal wykladnie dokonang przez Rade Miasta T. nr (...) zdnia 24.01.2002r. w sprawie planu zagospodarowania
przestrzennego (...) dla terenu potozonego pomiedzy ul. (...) wraz z terenami przyleglymi w T.. Przeznaczenie
podstawowe nieruchomosci przedmiotowej i nieruchomosci przy ul. (...) jest takie samo. Definicja pojecia ustug:
obiekty i lokale wybudowane shluzgce szeroko rozumianym ustlugom dla ludnos$ci i podmiotéw gospodarczych,
obejmujace w szczegolnosci dzialalnoéc w zakresie handlu, handlu hurtowego, budownictwa, transportu, motoryzacji,
rzemioslo, produkcji, magazyny i sklady z wylaczeniem przedsiewzie¢ mogacych znaczaco oddzialywaé na Srodowisko,
wymagajacych obligatoryjnie sporzadzenia raportu oddzialywania na Srodowisko.

Biegly dokonal oceny cech rynkowych nieruchomoéci :
- lokalizacja ogo6lna- bardzo dobra,( 5 punktéw w skali od o do 5)
- lokalizacji szczegdlna — zadowalajaca ( 2 punkty)

-warunki wykorzystania — dobre ( 4 punkty)



- uwarunkowania miejscowe — zadowalajace ( 2 punkty)
- dostep do infrastruktury technicznej — bardzo dobry,
- wielko$¢ nieruchomodci .

Biegly stwierdzil tez miedzy innymi, ze poprzedni sposéb korzystania z nieruchomoéci moze wplywaé na wartos¢
rynkowa, uwzglednit ten wplyw poprzez korekte w ocenie cechy ,, uwarunkowania miejscowe”

Ostatecznie biegly okreslit warto$é przedmiotowej nieruchomoéci gruntowej w T. na dzien 5 listopada 2012 r.
na 16.195.600,00 zl. W dacie aktualizacji oplaty za uzytkowanie wieczyste budynki znajdujace sie éwczednie na
nieruchomos$ci mogly by¢ réznie wykorzystywane, ale nie byto w nich produkcji przemystowej. Nadto wplyw na ww.
wycene nieruchomo$ci miala jej korzystna lokalizacja.

Biegly T. T. (1) w celu uzasadnienia swojej opinii odniost sie rowniez do innych opinii sporzadzonych w sprawie.

Przede wszystkim wskazal, ze komisja arbitrazowa okreslila podstawy metodyczne , ktorymi kierowala sie dokonujac
oceny opinii bieglych — standardy zawodowe uchwalone przez (...) Federacje Stowarzyszen (...). Biegly wskazal, ze
przywolane przez komisje standardy opracowane zostaly w strukturach federacji ale nie weszly do obiegu prawnego
bo Minister odméwil uzgodnienia ze wzgledu na niezgodno$é z przepisami , a w szczeg6lnosci ze wzgledu na
niedozwolone dokonywanie wykladni i korygowanie przepiséw rangi ustawowej. Biegly podnidsl, ze w dacie wydania
opinii przez komisje arbitrazowa obowigzywat tylko jeden standard : Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”.

( dowod: opinia bieglego sadowego T. T. (1) — k. 1072-1102; uzupekiajaca opinia ustna bieglego sadowego T. T. (1)
zlozona na rozprawie w dniu 5 grudnia 2019 r. — e-protokoél, g. 00:02:44-00:40:00, k. 1127-1127v)

Sad zwazyl. co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie zalaczonych do akt niniejszej sprawy dokumentéw, ktoérych
prawdziwo$¢ i wiarygodno$¢ w Swietle wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu nie nasuwa zadnych
watpliwosci i nie byla kwestionowana przez zadna ze stron oraz opinii bieglego sadowego T. T. (1), ktéra zostala
sporzadzona zgodnie z teza dowodowa i zgodnie z obowigzujacymi zasadami przewidzianymi w ustawie z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (zwana dalej ,u.g.n.”).

Sad nie poczynil ustalen faktycznych w oparciu o opinie bieglych: E. B. (1) (k. 89-101; k. 128-138; e-protokoél z dnia 22
maja 2015T., g. 00:04:32-00:14:30, k. 315-315v; k. 405-420v; k. 445-468; k. 465-495; k. 524-532; e-protokoél z dnia 17
marca 2017 ., g. 00:03:46, k. 560-560v; k. 556-591; k. 592-617), J. J. (1) (k. 162-221; k. 261-2770; e-protokél z dnia 22
maja 2015 T., g. 00:23:12-00:42:08, k. 315v), K. R. (1) (k. 708-755; k. 781-786; k. 788-835; e-protokdl z dnia 25 maja
2018 1., 00:04:54-00:26:55, k. 866v) i D. J. (1) (k. 894-918; e-protokél z dnia 5 marca 2019 r., g. 00:02:43-00:15:35,
k. 1018-1018v; k. 1021-1041). Wszyscy ww. biegli sporzadzili swoje opinie niezgodnie z teza dowodowg okreslong w
kolejnych postanowieniach Sadu w przedmiocie dopuszczania opinii bieglych. Opinie te nie uwzglednialy bowiem
przy wycenie nieruchomoéci spornej wszystkich cech wplywajacych na warto$¢ rynkowa nieruchomosci zgodnie z
u.g.n., w tym przeznaczenia wynikajacego z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Nadto wnioski
zawarte w opiniach ww. bieglych byly lakoniczne i nie wyjasnialy wszystkich watpliwosci. Juz prosta analiza tresci
wyzej wskazanych opinii budzila watpliwosci, co do ich spojnosci, logiczno$ci, zupelnoéci, niescistosci, czy pominiecia
istotnych dla ustalenia warto$ci nieruchomosci elementow.

Nalezy w tym miejscu podkres§li¢, iz opinie sporzadzone przez biegtego J. J. (1) zostaly negatywnie ocenione przez
Komisje Arbitrazowa przy (...) Federacji (...) (k. 377-393). Ta sama Komisja ocenila z kolei pozytywnie opinie
bieglej E. B. (1), wskazujac jednoczesnie na konieczno$¢ dokonania w nich poprawek (k. 360-376). Mimo to biegla
w swoich opiniach wyceniala nieruchomos$é majac na uwadze jedynie pierwotny cel oddania gruntéw w uzytkowanie
wieczyste( a wlasciwie jego brak) , a nie biorac pod uwage aktualnych zalozen planistycznych. Co prawda, w opinii



uzupelniajacej z dnia 20 grudnia 2016 r. (k. 524-532) biegla dokonala wyceny nieruchomosci analizujac transakcje
wolnorynkowe prawa wlasnoSci gruntéw niezabudowanych o przeznaczeniu pod zabudowe wielkopowierzchniowymi
pawilonami handlowymi, ale na rozprawie z dnia 17 marca 2017 r. biegla wycofala sie z tej opinii (e-protokoét z
dnia 17 marca 2017 r., g. 00:03:46, k. 560-560v). Z kolei biegla K. R. (1) nie miala, w ocenie Sadu, wystarczajacego
do$wiadczenia w wycenie tego typu nieruchomo$ci. Jak sama przyznala, jest z wyksztalcenia pedagogiem i sporzadzata
do tej pory operaty dla bankéw na potrzeby zaspokojenia kredytéw i nie zrozumiala tezy dowodowe;j.(e-protokot z
dnia 25 maja 2018 r., 00:04:54-00:26:55, k. 866v). Wreszcie biegla D. J. (1), postanowieniem z dnia 19 sierpnia 2019
r., zostala przez Sad wylaczona od udziatlu w sprawie (k. 1105). Sad podzielil argumenty pozwanego zawarte w piSmie
z dnia 28.05.2019r. odno$nie przyczyn wylgczenia bieglej.

Jesli chodzi o dokonang ocene przez Komisje Arbitrazowa to Sad nie jest w zaden spos6b zwigzany jej wnioskami.
Nalezy podkresli¢, ze jako podstawy metodyczne , ktérymi kierowala sie dokonujgc oceny opinii bieglych Komisja
podala: Powszechne Krajowe Z. Wyceny oraz Standardy Zawodowych (...) Majatkowych opracowane przez
(...) Federacje Stowarzyszen (...), Powszechne Krajowe Zasady Wyceny uchwalone przez Rade Krajowg (...)
Uchwala nr 26/07 w dniu 12.12.2007r,. obejmujace Standardy Zawodowe Rzeczoznawcow Majatkowych oraz Noty
Interpretacyjne, w szczegdlnosci wykorzystano nowe standardy: (...) ,, Warto$¢ rynkowa i warto$¢ odtworzeniowa” ,
(...) 3, Operat szacunkowy”

Standardy zawodowe uchwalone przez (...) Federacje Stowarzyszen (...) nie sg Zro6dlem prawa. W dacie wydania opinii
przez komisje arbitrazowa obowiazywal tylko jeden standard : Wycena dla zabezpieczenia wierzytelnosci”. Nadto
Komisja ta nie odnosita sie do poprawnoéci doboru .

Nadto nalezy wskazaé, ze Komisja Arbitrazowa nie dokonywala merytorycznej oceny opinii, a jedynie oceniala je
pod wzgledem formalno- prawnym; nie badala czy dokonano prawidlowego doboru nieruchomosci podobnych. Na
uwage zastuguje okoliczno$é , ze w jednym z punktéw oceny-3.9 przeznaczenie- komisja ocenila je jako prawidlowe, a
wynikaly z niego zapisy w planie zagospodarowania przestrzennego, przy czym biegli , ktorych opinie podlegaly ocenie
nie stworzyli katalogu nieruchomos$ci podobnych sposrod nieruchomo$ci o takim wlaénie przeznaczeniu

Z tych wzgledow Sad doszedl do przekonania, ze opinia Komisji Arbitrazowej nie mogla mie¢ znaczenia dla
prawidlowosci sporzadzenia opinii przez biegla E. B..

Przechodzac do rozwazan prawnych nalezy wskaza¢, ze kwestie aktualizacji wysoko$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego nieruchomosci reguluje ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Zakres podmiotowy niniejszej sprawy zostal okre§lony we wniosku powodowej spolki o ustalenie, ze aktualizacja
oplaty jest niezasadna.

Zgodnie z art. 80 ust. 1 u.g.n. od orzeczenia kolegium wlaéciwy organ lub uzytkownik wieczysty moga wnieéc
sprzeciw w terminie 14 dni od dnia doreczenia orzeczenia. Wniesienie sprzeciwu jest rbwnoznaczne z zadaniem
przekazania sprawy do sadu powszechnego wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomoéci. Termin
14 dni, liczac od doreczenia orzeczenia, ma charakter materialny. Wywiera on podwojny skutek: po pierwsze jest
zadaniem przekazania sprawy do sagdu powszechnego (...), a po wtdre orzeczenie kolegium traci moc — art. 80 ust. 3
u.g.n. (G. B. (1) " (...)problematyka prawna. G. B., S. R., Wyd. Pr. LexisNexis, 2006, k-780-781). Powdd zlozyl sprzeciw
w terminie. Zgodnie z art. 80 ust. 2 u.g.n. kolegium przekazuje wlasciwemu sagdowi akta sprawy wraz ze sprzeciwem.
Whiosek, o ktorym mowa w art. 78 ust. 2, zastepuje pozew.

W mys$l przepisu art. 78 ust. 1 powolanej ustawy wlaSciwy organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytutu
uzytkowania wieczystego nieruchomos$ci gruntowej powinien wypowiedzie¢ na piSmie wysoko$¢ dotychczasowej
oplaty, do dnia 31 grudnia roku poprzedzajgcego, przesytajac rownoczeSnie oferte przyjecia jej nowej wysokosci.
W wypowiedzeniu nalezy wskaza¢ sposob obliczenia nowej wysoko$ci oplaty i pouczy¢ uzytkownika wieczystego o
sposobie zakwestionowania wypowiedzenia. Do wypowiedzenia dolacza sie informacje o warto$ci nieruchomodci,



o ktérej mowa w art. 77 ust. 3, oraz o miejscu, w ktérym mozna zapoznaé sie z operatem szacunkowym. Do
doreczenia wypowiedzenia stosuje sie przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego. Uzytkownik wieczysty
moze, w terminie 30 dni od dnia otrzymania wypowiedzenia, zlozy¢ do samorzadowego kolegium odwolawczego
wlasciwego ze wzgledu na miejsce polozenia nieruchomoéci, zwanego dalej "kolegium", wniosek o ustalenie, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest uzasadniona w innej wysokos$ci (art. 78 ust. 2 ustawy).

Spor sadowy o ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spoér o
uksztaltowanie stosunku prawnego. W razie gdy uzytkownik wieczysty nie wykaze swoich racji, sad oddala powoddztwo
w calo$ci lub czesci. Oznaczajac inna oplate niz zaproponowana przez wlasSciwy organ, sad moze orzekaé tylko w
granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.). Wysoko$¢ oplaty wynikajaca z ewentualnego
orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to utracito moc (vide wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 2003 roku, III CKN 239/01, Lex nr 146452).

Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 77 ust. 1 powolanej 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$¢ tej nieruchomodci ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczng ustala sie, przy zastosowaniu
dotychczasowej stawki procentowej, od wartoéci nieruchomo$ci okreslonej na dzien aktualizacji oplaty.

Podnoszona przez strone powodowa okoliczno$¢, iz ustalenie warto$ci nieruchomoéci jest przede wszystkim pochodng
celu, na jaki zostala oddana wieczyste uzytkowanie, a dalszej czeSci procesu — sposobu korzystania w dacie aktualizacji
oplaty nie mogla odnie$¢ zamierzonego skutku.

Zgodnie z treScig art. 151 ust 1 u.g.n. warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu
wyceny mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy
kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja
rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej. Kolejne przepisy wskazuja sposoby okreSlania wartosci
nieruchomoéci. I tak w my$l art. 152 ust 1 w/w ustawy sposoby okreslania wartoéci nieruchomosci, stanowiace
podejscia do ich wyceny, s uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci.
Wyceny nieruchomo$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: porownawczego, dochodowego lub kosztowego,
albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich.( ust 2). Przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego
lub dochodowego okreéla sie warto§é rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na
zastosowanie podej$cia porownawczego lub dochodowego, warto$é rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejéciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejScia kosztowego okresla sie warto$¢ odtworzeniowa nieruchomoéci. ( ust3).

Podejécie porownawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomoéci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomo$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomosci wycenianej.( art. 153 ust 1u.g.n.).

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac w szczegblnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

W przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie faktyczny sposéb uzytkowania
nieruchomosci. ( art. 154u.g.n.).

Zgodnie z § 28 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21.09.2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego dla ustalenia ceny nieruchomosci gruntowej oddawanej w uzytkowanie wieczyste oraz dla



aktualizacji oplat rocznych z tego tytulu okresla sie jej warto$c jako przedmiotu prawa wlasnosci, a te okresla sie w
podejSciu porébwnawczym.

Oznacza to, ze jedynym podej$ciem, jakie nalezy zastosowa¢é przy okres§leniu warto$ci nieruchomosci dla aktualizacji
oplat z tytulu uzytkowania wieczystego, jest podejécie porownawcze. W podejéciu tym biegly rzeczoznawca moze
zastosowac jedna z metod: metode porownywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy
statystycznej rynku, przy czym zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n. stosujac jedna z metod rzeczoznawca powinien
uwzgledni¢ polozenie i rodzaj nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym oraz stan nieruchomoéci.

( vide:. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 30 listopada 2012 r., I ACa 1115/12, wyrok Sadu Apelacyjnego
w Szczecinie z dnia 13.10.2016.r , IACa 802/15)

"Stanu nieruchomosci" koniecznego do stwierdzenia w celu oszacowania jej warto$ci nie tworza tylko okoliczno$ci
determinowane prawem, bo réwnie silnie wplywaja na niego czynniki faktycznie decydujace o jej atrakcyjnosci
rynkowej oraz cechy otoczenia, w jakim nieruchomo$¢ sie znajduje, i to zaréwno prawne, jak i faktyczne. Skoro w art.
154 ust. 1 u.g.n. "przeznaczenie nieruchomoéci w planie miejscowym" wymieniane jest obok "stanu nieruchomosci"”,
to przyjac trzeba, ze nie sg to synonimy. (por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 20 stycznia 2016 r.I
ACa 831/15)

Nadto nalezy wskazaé, na tre$¢ z art. 73 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami,
zgodnie z ktérym, jeZeli po oddaniu nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste nastapi trwala zmiana sposobu
korzystania z nieruchomosci, powodujaca zmiane celu, na ktéry nieruchomo$é ta zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste, stawke procentowa oplaty rocznej zmienia sie stosownie do tego celu. W $wietle tego przepisu trwala
zmiana sposobu korzystania z nieruchomosci, ktéra skutkuje zmiang celu, na ktéry nieruchomoéc¢ zostala oddana w
uzytkowanie wieczyste ma wplyw na zmiany stawki procentowej oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego, a

stawka procentowa nie byla sporna miedzy stronami.

Powyzszych rozwazan nie moze podwazy¢ tre$¢ § 28 ust 5 rozporzadzenia rady Ministrow z dnia 21.09.2004r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego . Przepis ten dotyczy wprost wielkoéci oplaty za
uzytkowanie wieczyste. Wskazuje na to odniesienie do art. 73 ust 2 u.g.n., ktory jak wskazano wyzej dotyczy wylacznie
stawek procentowych.

Pomiedzy stronami co do zasady pozostawalo bezsporne, ze pozwanemu przystugiwala mozliwo$¢ dokonania
z urzedu aktualizacji oplaty rocznej. Spdér miedzy stronami dotyczyl przede wszystkim okreslenia wartoSci
nieruchomoéci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego i sposobu okreslenia tej wartosci. Powodka zarzucala,
ze przy ustaleniu wartoSci nieruchomo$ci nalezy uwzglednié cel, na jaki zostala ona oddana w uzytkowanie
wieczyste. Cel ten w ocenie powodowej spolki to wykorzystanie nieruchomosci jako terenu przemystowego. Z kolei
strona pozwana podnosila, ze okreslenie wartoéci nieruchomos$ci powinno nastgpié réwniez przy uwzglednieniu
jej przeznaczenia zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, wedlug ktérego sporna

nieruchomo$é przeznaczona jest gléwnie pod ustugi i obiekty handlowe o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m?.

W tym miejscu nalezy wskaza¢, iz powdd nietrafnie podniosl, ze nie doszlo do zmiany sposobu korzystania z
nieruchomo$ci wplywajacej na wzrost wartoSci nieruchomosci. Po pierwsze, decyzja Urzedu Wojewddzkiego w T.
z dnia 23 sierpnia 1991 r., stwierdzajaca nabycie przez (...) Spolke Akcyjna z siedziba w T. prawa uzytkowania
wieczystego z mocy samego prawa, nie okreslala wprost celu oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste, bo tez
w tym okresie nie bylo takiego wymogu. Zgodnie z art. 221 ust. 1 u.g.n. jezeli przy oddaniu nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste nie zostal okreslony cel, na ktéry nieruchomosé byla oddana, stawke procentowa oplaty
rocznej (cho¢ w przedmiotowej sprawie stawka 3% nie ulegla zmianie) przyjmuje sie stosownie do celu wynikajacego
ze sposobu korzystania z nieruchomoSci. Istotnie, okoliczno$ci wydania decyzji z 23 sierpnia 1991 r. pozwalaly przyjac,
ze nieruchomo$¢ zostata oddana ww. spolce celem prowadzenia przez nia dzialalnoSci gospodarczej zgodnej z profilem
tego przedsiebiorstwa, a wiec dzialalnosci przemystowej, co zostalo stwierdzone wpisem do ksiegi wieczystej. Objeta



uzytkowaniem nieruchomosé zostala jednak w planie zagospodarowania przestrzennego przeznaczona dla wykonania
zadan zwiazanych z ustlugami i handlem wielkopowierzchniowym. Plan ten obowigzywal w chwili nabycia przez
powddke prawa uzytkowania wieczystego, co zreszta zostato o§wiadczone przez strony umowy sprzedazy tegoz prawa
z dnia 5 lipca 2012 r. Pow6dka miala zatem w momencie nabywania prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
polozonej w T. przy ulicy (...) $wiadomo$¢, ze zgodnie z przeznaczeniem planistycznym nie bylo mozliwe na tej
nieruchomosci prowadzenie dzialalno$ci przemyslowej. Nalezy zreszta zaznaczy¢, iz powodowa spolka nigdy takiej
dzialalnoSci nie prowadzila.

Ponadto strona powodowa przyznala w piSmie z dnia 30 maja 2019 r. (data stempla pocztowego — k. 1049-1052),
ze w dniu 20 marca 2012 r., czyli przed wypowiedzeniem przez pozwanego wysoko$ci dotychczasowej oplaty rocznej
z tytulu uzytkowania wieczystego, uzyskala pozwolenie na budowe/rozbiorke, z zamierzeniem budowlanym dot.
rozbudowy galerii handlowej. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 19 maja 2010 r. (I CSK 591/09, OSNC 2010 nr 11,
poz. 156, str. 88), na ktory powotuje sie powodka, nie przesadzil ostatecznie o tym, ze do trwalej zmiany sposobu
korzystania z nieruchomos$ci dochodzi dopiero z chwilag wydania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu
budowlanego wzniesionego na tej nieruchomosci. W orzecznictwie sadéw funkcjonuja bowiem rdézne poglady na
ten temat i zaden z nich nie ma charakteru wiodacego. Nalezy zatem ocenia¢ ta kwestie w oparciu o okolicznosci
konkretnej sprawy. W ocenie Sgdu orzekajacego w niniejszej sprawie uzyskanie samego tylko pozwolenia na rozbiérke
i budowe, zwlaszcza z okre$§lonym zamierzeniem budowlanym, ktére bylo sprzeczne z dotychczasowym sposobem
korzystania z nieruchomosci, jest wystarczajace do przesadzenia o tym, ze do trwalej zmiany sposobu korzystania
z nieruchomoéci doszto juz przed aktualizacjg przez pozwanego oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego. Uzyskanie
decyzji o zezwoleniu na budowe konczy bowiem wstepny etap przygotowan do realizacji inwestycji i pozwala na
przystapienie do budowy (tak: Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 23 wrze$nia 2008 r., 1 ACa 49/08, Legalis

nr 397037).

Nalezy podkredli¢, ze biegly T. T. (1) dokonal on wyceny objetej sporem nieruchomos$ci uwzgledniajgc poprzedni
sposob korzystania z nieruchomos$ci wynikajacy z wpisu do ksiegi wieczystej, ( oznaczenie Ba) czyli dzialalno$c¢
przemyslowa, ale majac tez na uwadze inne cechy wplywajace na zmiane wartosci rynkowej nieruchomosci wskazane
w art. 134 ust. 2 u.g.n., w tym roéwniez przeznaczenie nieruchomosci, ktére wynika z obowigzujacego w dniu
aktualizacji oplaty planu zagospodarowania przestrzennego. Przyjete przez bieglego zalozenia pozwalaja na to, by
ocenic¢ jego wycene nieruchomosci wedlug stanu na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego jako pelng i prawidlowa.

Biegly T. T. (1) sporzadzajac opinie, zastosowal metode korygowania ceny Sredniej zestawiajac do poréwnania
nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego (§ 4 ust. 3 rozporzadzenia). Sad ustalil w
oparciu o opinie bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomos$ci T. T. (2) uznajac te opinie - wbrew
zarzutom powodki - za warto$ciowy material dowodowy. Zdaniem Sadu opinia byla rzetelna, spdjna, pozbawiona
nie$cistoSci, wyczerpujaco i zrozumiale uzasadniona, a przy tym sporzadzona zgodnie z przepisem art. 154 ust.
1 u.g.n. oraz zasadami przewidzianymi w rozporzadzeniu Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. Biegly wzigl pod uwage wszystkie cechy rynkowe
nieruchomoéci, w tym roéwniez aktualny w dacie aktualizacji sposob korzystania z nieruchomosci. Nie budzil
zastrzezen Sadu dobdér nieruchomoéci podobnych przez bieglego. Zbioér nieruchomos$ci podobnych biegly ustalil w
oparciu o przeznaczenie na podstawie planéw zagospodarowania przestrzennego. Wéréd katalogu nieruchomosci
podobnych znalazly sie nieruchomosci o przeznaczeniu: tereny rozmieszczenia obiektéw handlowych o powierzchni

sprzedazy powyzej 2000 m”, ushugi, ustugi komercyjne, sklady, hurtownie, uslugi, zieleh urzadzona, obiekty malej
architektury, przemyst i dzialalno$¢ produkcyjno- gospodarcza, przemyst i ushugi. Biegly w ramach algorytmu
wyceny ustalil cechy rynkowe wplywajgce na zréznicowanie cen na rynku nieruchomosci, dokonal tez analizy cech
rynkowych przedmiotowej nieruchomosci; obliczyl cene $rednia ze zbioru cen transakcyjnych, obliczyt dolng i gbrng
granice wspolczynnikow krygujacych dla poszczegolnych cech rynkowych. Sad nie podzielil zarzutu powoda odnoénie
niedopuszczalnej analizy przez bieglego T. T. opinii pozostalych bieglych. Sad przyjal , Ze nie byla to ingerencja
w kompetencje orzecznicze lecz — jak biegly wyjasnil na rozprawie i w opinii pisemnej. — uzasadnienie swoich



wnioskéw opinii. Nalezy podkreslil, ze biegly T. T. jest bieglym sadowym z zakresu szacowania nieruchomosci od
wielu lat; dotychczas sporzadzil okolo 350 opinii , a Komisja Arbitrazowa nigdy nie zakwestionowala jego opinii. Jest
absolwentem Instytutu Budownictwa (...), posiada tytul magistra inzyniera budownictwa lagdowego, uprawnienia w
zakresie szacowania nieruchomoéci od 1997r, uprawnienia budowlane o specjalno$ci konstrukeyjno- budowlanej do
wykonywania samodzielnej funkeji kierownika budowy oraz uprawnienia budowlane do pelnienia funkcji projektanta
o specjalnoéci konstrukeyjno- budowlane;j.

(d: opinia gléwna karta 1077v, opinia uzupelniajaca karta 1127v)

Biegly odni6st sie do wszystkich zastrzezen dotyczacych treSci opinii, czyniac to w sposéb logiczny i poparty
racjonalnymi i naukowo - praktycznie uzasadnionymi argumentami, w szczegblno$ci wyjaéniajac powody dla
ktérych przyjat , ze przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego ma wplyw na warto$é
nieruchomos$ciami. Biegly wykonal opinie zgodnie z teza dowodowa Sadu.

Wobec zaaprobowania przez Sad opinii bieglego T. T. (1) zbednym bylo zlecenie na podstawie art. 157 ust. 3 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami organizacji zawodowej rzeczoznawcoé/w majatkowych dokonanie oceny poprawnosci
sporzadzonego przez bieglego operatu.

Sad rowniez oddalit wniosek powddki o udzielenie terminu do zawarcia pisemnego stanowiska z zakresie zlozonej
ustnej opinii uzupekiajacej biegtego T. T..

Biegly podtrzymal opinie w calo$ci, a zatem uwzglednienie wniosku powodki przedtuzaloby postepowanie, tym
bardziej, ze opinia gléwna zostala doreczona stronie powodowej na co najmniej 3 miesiace przez rozprawa, co
pozwalalo powodce na przygotowanie sie na zlozenie stosowanych o§wiadczen na rozprawie.

W ocenie Sadu z zebranego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze w okresie od 2007 do 2012 r. nastgpila
zmiana warto$ci nieruchomosci, ktéra w chwili wypowiedzenia w dniu 5 listopada 2012 r. dotychczasowej wysoko$ci
oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego wynosila ponad 16 milionéw zl, a zatem zostaly spelnione przestanki
dokonania aktualizacji tejze oplaty.

W przedmiotowym wypadku stawka oplaty rocznej z tytulu wieczystego uzytkowania wynosi 3% (art. 72 ust. 3 pkt
5 u.g.n.). W celu obliczenia naleznej oplaty nalezy zatem pomnozyé¢ stawke oplaty przez warto$¢ przedmiotowej
nieruchomoéci. Oplata nalezna od powoda winna wynosi¢ zatem 485.868 zlotych (16.195.600,00 zl x 0,03). Nowo
ustalona przez pozwanego oplata roczna jest nizsza niz wynikajaca z ustalen poczynionych w toku niniejszego
postepowania. Dlatego tez powddztwo powodki podlegalo oddaleniu w catoSci w oparciu o przepis art. art. 77 ust. 1
Ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami.(

Na koszty poniesione przez pozwanego zlozyly sie: 12.868,70 zl ( poniesione wydatki na bieglych) + 7217 zl tytulem
kosztow zastepstwa pozwanej przez Prokuratorie to jest laczna kwota 20.085,70 zl.

A zatem o kosztach procesu naleznych powodowi orzeczono, jak w punkcie II wyroku, na podstawie art. 98 k.p.c. i
art. 99 k.p.c. zwigzku z art. 83 1 11 USTAWY z dnia 8 lipca 2005 r. o Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa w zw. §2
pkt 6 ROZPORZADZENIA MINISTRA SPRAWIEDLIWOSCI z dnia 28 wrzeénia 2002 r .w sprawie oplat za czynnoéci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu oraz §
21. rozporzgdzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz. U. z 2015 r. poz. 1800 z pdzn. zm.).

Sad omyltkowo nie zasadzil kosztow zastepstwa bezposrednio na rzecz Prokuratorii Generalnej RP, a na rzecz strony
pozwane;j.

O brakujacych kosztach sagdowych (wydatki poniesione na opinie bieglych) Sad orzekl, jak w pkt III wyroku, na
podstawie art. 113 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (tekst jedn.:, Dz. U. z 2019 r. poz. 785 z pdZn.
zm.) w zw. z art. 98 k.p.c., obciazajac nimi powodke. Eacznie wydatki poniesione na wynagrodzenie bieglych wyniosly:



23.692,38 zl. , natomiast zaliczki uiszczone przez obie strony stanowily kwote19.556,60 zt. . A zatem koszty sadowe
nalezne Skarbowi Pafistwa stanowig réznice : 23.692,38- 19.556,60 zl. = 4135,78 zl.



