Sygn. akt VIII Ca 398/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 8 pazdziernika 2014 r.

Sad Okregowy w Toruniu VIII Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Jadwiga Siedlaczek (spr.)
Sedziowie: SSO Malgorzata Koniczal
SSO Rafal Krawczyk
Protokolant: st. sekr. sad. Izabela Baginiska

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2014 r. w Toruniu

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Spétki z ograniczong odpowiedzialnosciq w W.
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta T.

o ustalenie

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Rejonowego w Toruniu

z dnia 15 maja 2014 r.

sygn. akt I C 1877/13

1/ oddala apelacje;

2/ zasqdza od powddki (...) Spétki z ograniczong odpowiedzialnosciq w W. na rzecz pozwanego
Skarbu Panstwa - Prezydenta Miasta T. kwote 1.800 zl (Jeden tysigc osiemset zlotych) tytulem
zwrotu kosztow procesu za instancje odwolawczq.

Sygn. akt: VIII Ca 398/14
UZASADNIENIE
Wyrokiem z dnia 15 maja 2014 roku Sad Rejonowy w Toruniu I Wydzial Cywilny

w sprawie z powodztwa (...) Sp. z 0.0. w W. przeciwko Skarbowi Pafistwa - Prezydentowi Miasta T.-o ustalenie: oddalil
powddztwo ( pkt I ), nakazal pobraé od powoda (...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Rejonowego w



Toruniu) kwote 1 140,37 zt (tysigc sto czterdziesci zlotych trzydzieéci siedem groszy) tytutem nieuiszczonych kosztow
sadowych( pkt. II);zasadzil od powoda (...) Sp. z 0.0. w W. na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa — Prezydenta Miasta
T. kwote 3600 zl (trzy tysiace szeScset zlotych) tytulem zwrotu kosztoéw procesu ( pkt III ).

Sygn. akt I C 1877/13

Sad Rejonowy ustalil, ze Skarb Panstwa reprezentowany przez Prezydenta Miasta T. pismem z 5 listopada 2012
roku wypowiedzial (...) Spoélka z ograniczona odpowiedzialnoScia w W. (wczesniej (...) Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoécig w W.) wysoko$é dotychczasowej oplaty rocznej oraz ztozyl oferte przyjecia nowej wysoko$ci oplaty
rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego dzialke nr (...) o powierzchni 0,6943 ha zapisanej w
ksiedze wieczystej KW (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy w Toruniu.

Warto$¢ nowej oplaty ustalono w nastepujacy sposéb — warto$¢ nieruchomosci 2.574.439 zt — oplata roczna za
uzytkowanie wieczyste wyniosta 3 % wartosci tj. 77 233,17 zh.

Powodka (...) Spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia w W. wniosta do Samorzadowego Kolegium Odwolawczego
w T. wniosek, o ustalenie Ze oplata roczna z tytulu uzytkowania wieczystego we wskazanej wysokosci jest bezzasadna.

Samorzadowe Kolegium Odwolawcze w T. w orzeczeniu z 15 lutego 2013 r. oddalito wniosek. W uzasadnieniu
wskazano, ze operat szacunkowy, z ktérego wynika warto$¢ rynkowa wycenianej dzialki, zostal sporzadzony rzetelnie,
miarodajnie, przekonujaco.

Od powyzszego orzeczenia wniosla sprzeciw (...) Spolka z ograniczong odpowiedzialnoScig w W..

Ponadto Sad Rejonowy ustalil , ze przedmiotowa dzialka jest polozona w T. przy ulicy (...). Jest to jedna z
najcenniejszych lokalizacji w T.. Znajduje sie u zbiegu ciaggéw komunikacyjnych. Dojazd do nieruchomosci z catego
regionu nie nastrecza trudnosci. Jest to najlepiej skomunikowana nieruchomoé$é komercyjna w T.. Jej warto$¢ wynosi
3 343 000 zlotych.

Sad Rejonowy wskazal, ze stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o dowody z dokumentéw dotgczonych do akt sprawy,
w szczegblnodci w oparciu o dowdd z opinii bieglego sadowego oraz z opinii uzupelhiajacej. Wiedza i bezstronnos§é
bieglego sadowego w ocenie Sadu Rejonowego nie budzily zadnych zastrzezen Sadu. W ocenie Sadu opinia bieglego
sadowego zastlugiwala na uwzglednienie w calo$ci, bowiem wnioski w nich zawarte byly logiczne i sp6jne. Opinia
jest wewnetrznie niesprzeczna. Przy ocenie warto$ci nieruchomosci biegly sadowy uwzglednil cel wyceny, rodzaj
i poloZenie nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury
technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Za podstawe wyceny prawa wlasno$ci nieruchomosci przyjeto warto$¢ rynkowsa dla aktualnego sposobu uzytkowania,
zgodnego z planem miejscowym — pod ustugi.

Pozwany nie kwestionowal wnioskéw zawartych w opinii bieglego sadowego, a w szczego6lnoéci ustalen co do wartosci
nieruchomosci. Odnos$nie do zarzutéw powddki, to w uzupehiajacej opinii biegly podtrzymal wnioski opinii ztozonej
na pi$mie. Odniost sie przekonujaco i wyczerpujaco do kwestii doboru transakeji dla wyceny nieruchomosci.

W ocenie Sadu I instancji zaréwno opinia jak i opinia uzupelniajaca sporzadzone przez bieglego sadowego na
piSmie zaslugiwala na uwzglednienie w calo$ci. Biegly w sposob rzeczowy i szczegbélowy odpowiedzial na wszystkie
zgloszone przez pozwana pytania i zastrzezenia. Sad Rejonowy przyjal za warto$¢ nieruchomosci warto$¢ wskazang
przez bieglego sadowego. Sad Rejonowy oddalil wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego.
W ocenie Sadu I instancji wniosek ten zlozony na terminie rozprawy byl spdézniony, a ponadto bezzasadny.
Samo niezadowolenie strony z treSci opinii nie moze by¢ podstawa do dopuszczenia dowodu z kolejnej opinii
bieglego w sytuacji, gdy pierwsza opinia zostala sporzadzona w sposob rzetelny.W mysl przepisu Art. 77 ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami, wysoko§¢é oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci gruntowej,
z zastrzezeniem ust. 2 i 2a, podlega aktualizacji nie cze$ciej niz raz na 3 lata, jezeli warto$é tej nieruchomosci



ulegnie zmianie. Zaktualizowana oplate roczna ustala sie, przy zastosowaniu dotychczasowej stawki procentowej, od
wartoSci nieruchomosci okres§lonej na dzien aktualizacji oplaty. W przypadku gdy zaktualizowana wysoko$¢ oplaty
rocznej przewyzsza co najmniej dwukrotnie wysoko$¢ dotychczasowej oplaty rocznej, uzytkownik wieczysty wnosi
oplate roczna w wysokoéci odpowiadajacej dwukrotnosci dotychczasowej oplaty rocznej. Pozostala kwote ponad
dwukrotno$¢ dotychczasowej oplaty (nadwyzka) rozklada sie na dwie réwne czeéci, ktére powiekszaja oplate roczna w
nastepnych dwoch latach. Oplata roczna w trzecim roku od aktualizacji jest rowna kwocie wynikajacej z tej aktualizacji.
Aktualizacji oplaty rocznej dokonuje sie z urzedu albo na wniosek uzytkownika wieczystego nieruchomosci gruntowej,
na podstawie warto$ci nieruchomos$ci gruntowej okreSlonej przez rzeczoznawce majatkowego. Sad rozpoznajac
sprawe po jej przekazaniu przez samorzadowe kolegium odwolawcze, uprawniony jest samodzielnie ustali¢ wysoko$¢
oplaty rocznej z tytulu uzytkowania wieczystego. Oznacza to, Ze uznajac iz wysoko§¢ oplaty zaoferowanej w
wypowiedzeniu nie jest uzasadniona (wobec nie spelnienia ustawowych przestanek do aktualizacji oplaty) sad ustala
oplate w dotychczasowej wysoko$ci; jesli natomiast uzna, ze zaoferowana wysoko$¢ oplaty jest uzasadniona, to
powodztwo oddala, jesli za$ uzna, iz podwyzszenie oplaty jest uzasadnione w mniejszej wysokoéci niz zaoferowanej w
wypowiedzeniu, to te wysoko$¢ samodzielnie ustala (tak OSN z18.09.2003 r., I CK 66/02, OSNC 2004, nr 11, poz. 177).

Majac na wzgledzie powolane stanowisko Sadu Najwyzszego, Sad Rejonowy na mocy przepisu art. 189 k.p.c. w zw. z
art. 77 ust. 3 pkt 5 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oddalil powodztwo.

Sad rejonowy wskazat iz o kosztach orzekl po mysli art. 98 § 1 — 3 k.p.c., ktory zawiera zasade, zgodnie z ktorg
strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwréci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego
dochodzenia praw i celowej obrony. W przedmiotowej sprawie kosztem procesu w poszczegélnych sprawach byla
kwota wynagrodzenia radcy prawnego dzialajacego za pozwanego w kwocie 3 600 zi. Sad Rejonowy uznal, Ze to
pozwany wygral sprawe. Sad Rejonowy nakazal pobra¢ od powodki na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego
w Toruniu kwote 1 140,37 zt tytulem wydatkow tymczasowo wylozonych przez Skarb Panstwa. Zgodnie z przepisem
art. 83 ust. 2 ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, w orzeczeniu konczacym postepowanie w sprawie
sad orzeka o poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa wydatkach, stosujac odpowiednio przepisy art. 113.
Powodka uiScila zaliczke na poczet opinii bieglego, ktora jednak nie pokryla pelnionych kosztéw wynagrodzenia
zasadzonego na rzecz bieglego w wydanym postanowieniu, stad Sad miat obowigzek w wyroku rozliczenia kwoty 1
140,37 z wyplaconych bieglemu tymczasowo przez Skarb Panstwa. Przepis art. 113 odwoluje sie do odpowiedniego
zastosowania zasad obowiazujacych przy zwrocie kosztéw procesu. W tym przypadku obowiazujaca i aktualng
zasada jest zasada odpowiedzialno$¢ za wynik sprawy wyrazona w art. 98 kpc. Wynika z niego, ze powddka, jako
strona przegrywajaca spor powinna zwroci¢ Skarbowi Panstwa — Sadowi Rejonowemu w Toruniu kwote wylozona
tymczasowo na koszty wynagrodzenia bieglego.

Apelacje od powyziszego wyroku ztozyla powodka zaskarzajgc w/w wyrok w calo$ei i zarzucajac:
I. Naruszenie przepiséw postepowania tj.

1/ art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. i art. 278 k.p.c. poprzez oddalenie zgloszonego prawidlowo przez powodke
dowodu z opinii kolejnego bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego z zakresu wyceny nieruchomoéci , jako
wniosku bezzasadnego — chociaz majac na uwadze zgromadzony material dowodowy i znaczne wynikajace z tego
materialu rozbiezno$ci w zakresie warto$ci nieruchomosci , ktérej dotyczy niniejsze postepowanie , dopuszczenie tego
wniosku bylo zasadne i konieczne

2/ art. 227 k.p.c. w zw. z art. 217 k.p.c. i art. 278 k.p.c. wskutek oddalenia zgloszonego prawidtowo przez powodke
dowodu z opinii kolejnego bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego z zakresu wyceny nieruchomoéci — jako
wniosku spdznionego , w sytuacji w ktorej dowod z uzupelniajacej opinii bieglego sadowego zostal doreczony powoddce
wraz z zawiadomieniem o terminie rozprawy oraz w sytuacji , w ktorej sad nie zakreslit powddce terminu do
ustosunkowania sie do opinii uzupelniajacej , co mozliwe bylo dopiero na wyznaczonym terminie rozprawy , ktora
dodatkowo byla pierwszym i ostatnim posiedzeniem wyznaczonym na rozprawe;



3/ art. 233 §1 k.p.c. poprzez:

a/ przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddéw przeprowadzonych w sprawie , dokonanej wybiérczo i
wbrew zasadom doéwiadczenia zyciowego — co w konsekwencji doprowadzilo do blednego przyjecia, ze wartoéc
nieruchomo$ci ktorej dotyczy niniejsze postepowanie nalezy przyjaé¢ w wysoko$ci wskazanej przez bieglego sadowego
w sporzadzonej przez niego opinii — chociaz pozostaly zgromadzony w sprawie material dowodowy wskazywal
jednoznacznie na ogromna rozbiezno$¢ w warto$ci nieruchomosci

b/ brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonania jego oceny z pominieciem istotnej czeSci
dowodow ( w zasadzie z pominieciem wszystkich dowodéw z wyjatkiem dowodu z opinii bieglego sadowego)
co doprowadzilo do blednego ustalenia przez Sad Rejonowy , ze warto$¢ nieruchomosci ktorej dotyczy niniejsze
postepowanie nalezy przyja¢ w wysoko$ci wskazanej przez bieglego sadowego w sporzadzonej przez niego opinii ,
chociaz material dowodowy wskazywal jednoznacznie na ogromna rozbieznos§¢ w wartoéci nieruchomosci ;

4/ art. 328 § 2 k.p.c. poprzez;
- brak wystarczajacego wyjasnienia na jakich dowodach sad sie opart wydajac wyrok (

w szczegOlno$ci na jakich dokumentach — w sytuacji w ktérej dowody z dokumentéw ( w szczegdlnoSci
operat szacunkowy stanowiacy podstawe wypowiedzenia oplaty rocznej) wskazywaly na znacznie nizsza warto$c
nieruchomoéci , w stosunku do tej wartosci wynikajacej z opinii bieglego sadowego ,

- brak wyjaénienia przez Sad Rejonowy w uzasadnieniu wyroku przyczyn , dla ktérych pomimo rozbieznosci w wycenie
nieruchomodci , ktéra wynikala ze zgromadzonych w sprawie dowodéw — w ocenie Sadu dowdd z opinii bieglego
sadowego nie budzi zadnych watpliwosci i zastrzezen

II. naruszenie art. 83 ust. 2 w zw. z art.113 ustawy z dnia 28 lipca 2005t 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych
poprzez nakazanie pobrania od powo6dki na rzecz Skarbu panstwa ( Sadu rejonowego w Toruniu ) kwoty 1.140,37
z} tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych ( wynagrodzenia bieglego) — podczas gdy powddka uiScita zaliczke na
poczet wynagrodzenia bieglego w kwocie 1.000, zt za§ wynagrodzenie bieglego zasadzone przez sad wynosilo 1.140,
3717t

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodka wnosila o :
1/ zmiane zaskarzonego wyroku w caloSci poprzez uwzglednienie powddztwa w caloSci

2/zasadzenie od pozwanego na rzecz powo6dki kosztow postepowania , w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za obie
instancje wedlug norm przepisanych ,

3/ponowne rozpoznanie przez Sad Okregowy w trybie art. 380 k.p.c. postanowienia Sadu rejonowego wydanego na
rozprawie w dniu 15 maja 2014r w przedmiocie oddalenia wniosku dowodowego powodki i tym samym dopuszczenie
oraz przeprowadzenie dowodu bezzasadnie pominietego przez Sad rejonowy — opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy
majatkowego z zakresu wyceny nieruchomosci , na okoliczno$¢ wyceny wartoéci nieruchomosci ( dla ktérej Sad
Rejonowy w Toruniu VI Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr(...) tj. dzialki nr (...) , ktéra stanowic
bedzie podstawe do ustalenia oplaty z tytulu uzytkowania wieczystego ,

ewentualnie

1/uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania , na podstawie art. 38684
k.p.c. , z uwagi na nierozpoznanie przez Sad okregowy istoty sprawy ,

2/ zasgdzenie od pozwanego na rzecz powddki kosztow postepowania , w tym kosztoéw zastepstwa procesowego za
obie instancje , wedlug norm przepisanych



Powodka wyartykulowala swoje zarzuty do opinii bieglego zarzucajac przede wszystkim , ze nieruchomosci uznane
przez bieglego jako podobne i stanowigce material porownawczy do oceny wartos$ci de facto takimi nieruchomos$ciami
nie sa z uwagi na polozenie i warunki szczegélne dotyczace wycenianej nieruchomosci .Skarzaca wskazywata
rowniez , iz z uwagi na fakt ze warto$¢ nieruchomosci wynikajgca z opinii bieglego znaczaco réznila sie od wartosci
nieruchomoéci ustalonej przez rzeczoznawce M. M. uzasadnionym bylo dopuszczenie dowodu z opinii kolejnego
bieglego.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wnosil o :

1/ oddalenie apelacji w calosci

2/ zasadzenie od pozwanej na rzecz powoda kosztoéw postepowania apelacyjnego wedlug norm przepisanych
Saqd Okregowy, zwazyl co nastepuje:

Apelacja podlega oddaleniu a podniesione w niej zarzuty nie zastugujq na uwzglednienie .

Na wstepie nalezy wskazaé, ze Sad Okregowy podzielil w pelni ustalenia faktyczne , poczynione przez Sad Rejonowy ,
ktore legly u podstaw rozstrzygniecia i przyjal je za wlasne.

Aby odniesc¢ sie do zarzutow sformulowanych w apelacji wskazane jest w pierwszej kolejno$ci poczynienie uwag natury
ogolne;j.

Zgodnie z art. 78 ust. 1 i 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2010
r., nr 102, poz. 651 j.t. z pézn. zm.) organ zamierzajacy zaktualizowaé oplate roczna z tytulu uzytkowania
wieczystego powinien w oznaczonym czasie wypowiedzie¢ na piémie wysoko$§¢ dotychczasowej oplaty, przesylajac
rownoczes$nie oferte co do nowej wysokosci oplaty wraz ze wskazaniem sposobu jej obliczenia i informacja o wysokoéci
oszacowania stanowigcego podstawe zgdania nowej oplaty. Uzytkownik wieczysty moze w terminie 30 dni zlozy¢ do
samorzadowego kolegium odwolawczego wniosek o ustalenie, ze aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona albo jest
uzasadniona w innej wysoko$ci. Sprawa na tym etapie toczy sie w formie postepowania administracyjnego (art. 79
u.g.n.). Kolegium powinno dazy¢ do polubownego zalatwienia sprawy. Jezeli nie dojdzie do ugody kolegium wydaje
orzeczenie o oddaleniu wniosku lub ustaleniu nowej oplaty (art. 79 ust. 3). Od orzeczenia kolegium strony moga wnie$c
sprzeciw, co jest rownoznaczne z zadaniem przekazania sprawy do sadu. Wniosek o ustalenie, o ktérym mowa w art.
78 ust. 2 ustawy, zastepuje pozew. W razie skutecznego wniesienia sprzeciwu orzeczenie kolegium traci moc (art. 80
ust. 1,21 3).

W zwiagzku z powolanymi wyzej przepisami wskazac nalezy, ze spor sadowy o ustalenie wysokoS$ci oplaty rocznej z
tytulu uzytkowania wieczystego zostal uksztaltowany jako spor o ustalenie wywotany powodztwem z art. 189 k.p.c.

Jezeli Sad uzna iz zaoferowana aktualizacja jest uzasadniona oddala powo6dztwo. Zaleznie od sformulowania przez
uzytkownika wieczystego jego zadania, uwzglednienie powddztwa moze wyrazaé sie orzeczeniem ustalajacym, ze
aktualizacja oplaty jest nieuzasadniona, wzglednie, ze aktualizacja jest uzasadniona w innej wysokosci, ktéra sad
powinien okresli¢. Oznaczajac inna oplate niz zaproponowana przez wlasciwy organ, sad moze orzekac tylko w

granicach stawek wynikajacych ze stanowisk stron (art. 321 § 1 k.p.c.), przy czym wysoko$¢ oplaty wynikajaca z
ewentualnego orzeczenia kolegium samorzadowego jest bez znaczenia, poniewaz orzeczenie to, w chwili skutecznego
wniesienia sprzeciwu, traci moc. .Zadanie zawarte w pozwie nie jest bowiem skierowane na skontrolowanie

indywidualnej decyzji administracyjnej, lecz zmierza do ustalenia okre$lonej okolicznoéci. Postepowanie sadowe
nie jest kontynuacja postepowania administracyjnego, sad prowadzi niezalezne postepowanie i nie jest zwiazany
orzeczeniem samorzadowego kolegium odwolawczego. Przedmiotowe postepowanie sprowadza sie w_gruncie
rzeczy do tego, ze Sad na nowo ustala warto$¢ nieruchomos$ci bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego
(na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej) i w oparciu o te dane weryfikuje zasadno$¢ ustalonej
przez organ administracyjny oplaty rocznej._Sad zatem nie jest réwniez zwigzany dowodami przeprowadzonymi




w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen, nie wylaczajac dopuszczenia dowodu z opinii
bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

W rozpoznawanej sprawie organ Skarbu Panstwa pismem z dnia 5.11.2012r wypowiedzial powoddce dotychczasowa
oplate roczna powolujac sie na wzrost wartoéci nieruchomosci bedacej w uzytkowaniu wieczystym powddki do kwoty
2.574.439,z} i w zwiazku z tym zaoferowal jej optate w wysokoéci 77.233,17 zl rocznie poczawszy od 01 stycznia 2013r
roku rozkladajac ja na raty zgodnie z art. 77 ust.2a ustawy o gospodarce nieruchomosciami Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w nastepstwie wniosku powodéw o ustalenie, ze podwyzszenie oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu jest bezzasadne wniosek ten orzeczeniem z dnia 25 lutego 2013r oddalilo uznajac iz aktualizacja
oplaty rocznej zawarta w wypowiedzeniu jest uzasadniona .Od orzeczenia Kolegium powodka wniosla sprzeciw, co
bylo rownoznaczne z zagdaniem przekazania sprawy do sadu powszechnego. Wniosek zlozony do kolegium zastepuje
pozew (art. 80 ust. 2 u.g.n.

W niniejszej sprawie zatem Sad rozpoznawal pow6dztwo o ustalenie, ze wysoko§é oplaty rocznej z tytulu uzytkowania
wieczystego gruntu polozonego w T. przy ul. (...)objeta ksiega wieczysta Kw (...), okre$§lona w wypowiedzeniu z 5
listopada 2012r przez Skarb Panistwa — Prezydenta Miasta T. . na kwote 77.233,17 zl jest nieuzasadniona. W ocenie
powodow, operat szacunkowy stanowigcy podstawe ustalenia nowej oplaty nie spelnia ustawowych wymogow, wobec
czego wypowiedzenie i ustalona przez pozwanego nowa oplata aktualizacyjna jest bezpodstawna.

Odnoszac sie do sformulowanych w apelacji zarzutéw, nalezy stwierdzi¢, ze w gruncie rzeczy sprowadzaly sie one
do podwazenia dokonanej przez Sad I instancji oceny materialu dowodowego, w szczeg6lnoéci opinii bieglego
i w konsekwencji bledne ustalenie stanu faktycznego i zawyzona wycene prawa wlasnosci nieruchomosci, co w
konsekwencji doprowadzilo do oddalenia powo6dztwa.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze zarzuty sformulowane w apelacji dotyczace opinii bieglego byly tozsame z tymi, ktére
zostaly przedstawione w pi§mie z dnia 27 grudnia 2013r (k.110-114 akt) W jego efekcie doszlo do wydania na piSmie
uzupelniajacej opinii bieglego doreczonej sadowi w dniu 28 marca 2014r.( k. 142-143 akt), ktéra to opinia zostala
doreczona pelnomocnikowi powddki w dniu 4 kwietnia 2014r (k.155) wraz z zawiadomieniem o rozprawie na dzien
15 maja 2014r . Zaréwno powodka, jak i pozwany dzialajacy przez fachowych pelnomocniké6w mogli przed terminem
rozprawy zlozy¢ wniosek o przestuchanie bieglego na rozprawie jezeli w ich ocenie opinia uzupelniajaca nie wyjasénila
ich watpliwosci . Podkreslié nalezy iz odpis opinii uzupetniajacej zostal doreczany skarzacej 40 dni przed terminem
rozprawy. Tymczasem jak wynika z protokolu rozprawy z dnia 15 maja 2014r pelnomocnik powddki oswiadczy? iz
dopiero niedawno otrzymal opinie uzupetniajgca, nie zglaszajac zadnych zastrzezen do tej opinii wnosil o dopuszczenie
dowodu z opinii kolejnego bieglego. Usprawiedliwieniem dla zgloszenia wniosku o dopuszczenie dowodu z kolejnego
bieglego moglby by¢ brak przekonujacego ustosunkowania sie przez bieglego do zarzutéw zgloszonych do opinii
uzupehiajgcej. Tymczasem takich zarzutéw powoddka nie zglosila. Sad Rejonowy uznajac opinie za wiarygodna i
rzetelng wykorzystal tre$¢ w niej zawartg do ustalenia stanu faktycznego sprawy i wydania w oparciu o taka podstawe
faktyczna rozstrzygniecia. Co istotne Sad posilkujac sie dowodem z opinii bieglego nie przyjmuje jej bezkrytycznie i
bez rozwazenia jej treSci i wnioskow z niej plynacych. To nie biegly ustala stan faktyczny sprawy, ale Sad.

W ocenie Sadu Okregowego zarzuty stawiane Sadowi Rejonowemu przez apelujaca sa bezzasadne. Sad Rejonowy
odnoszac sie w uzasadnieniu do opinii bieglego wskazuje na jej logiczne sformulowanie i wewnetrzna sp6jnosc.
Zastrzezenia powddki zostaly wytlumaczone przez bieglego w opinii uzupeliajgcej . Sad Rejonowy w sposbéb
odpowiedni uargumentowal swoje stanowisko w przedmiocie oceny dowodu w postaci opinii biegtego. Sad Okregowy
podziela te ocene.

Nalezng z tytulu uzytkowania wieczystego oplate ustala sie wedlug stawki procentowej od ceny nieruchomosci
gruntowej ustalonej na podstawie jej wartoéci. Powod zarzucil bieglej, ze dokonala wyceny nieruchomosci w oparciu
o poréwnanie ich z nieruchomo$ciami o zupekie innych wlasciwosSciach - albowiem wyceniana nieruchomosé lezy na
skraju strefy przeznaczonej w planie zagospodarowania przestrzennego pod usltugi tereny inwestycyjne dla obiektow
handlowych co de facto dyskwalifikuje te nieruchomo$¢ od podstawowego celu inwestycyjnego .



Biegly w opinii uzupelniajacej szczegblowo odniodst sie do powyzszego zarzutu wskazujac m. in , ze kazda nieruchomo$c
w obszarze zurbanizowanym ma ograniczenia wynikajace z sgsiedniej zabudowy istniejacej lub projektowanej , nie
ma mozliwo$ci wykorzystania calej dziatki pod zabudowe albowiem na kazdej nieruchomo$ci musza by¢ obszary
wykorzystane na zielen , parkingi, drogi. Wskazywal iz szacowana nieruchomosé¢ nie lezy na uboczu a w pierwszej linii
zabudowy wyeksponowanej i jest wizytowka calego obszaru.

Wybrane przez bieglego nieruchomog$ci mialy por6wnywalne przeznaczenie do nieruchomosci wycenianych a réznice
skorygowano w tabeli wyceny.

Porownujac nieruchomo$¢ szacowana z nieruchomos$ciami poréwnawczymi biegly zastosowal odpowiednie
wspolczynniki korygujace. Biegly wyjaénil rowniez w sposob szczegotowy dlaczego okreslilt wage cechy ,, lokalizacja
szczegdlowa” na 15 % , wyspecyfikowal i omowil cechy cenotworcze nieruchomosci. W tym miejscu wskazaé nalezy iz
specyfika dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez sad, ktéry
nie ma wiadomoéci specjalnych. Moze zatem jg ocenia¢ tylko w zakresie zgodno$ci z zasadami logicznego mys$lenia
i wiedzy powszechne;j.

Podsumowujgc opinia wraz z opinig uzupelniajgca byla rzetelna i wewnetrznie sp6jna. Nie sposob uczyni¢ Sadowi
Rejonowemu zarzutu, ze wykorzystal ten dowdéd w ustalaniu stanu faktycznego sprawy. Natomiast wniosek o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego zlozony bez podniesienia zarzutéw w stosunku do opinii uzupehiajacej
nalezalo uznaé za bezzasadny . Wskaza¢ nalezy iz chybiony okazal sie zarzut naruszenia art. 217 § 1 k.p.c., bedacego
zrodlem uprawnien strony, a nie zrodlem obowiazkow sadu, i okreslajacym negatywne skutki prawne powstajace dla
strony w razie zaniechania skorzystania przez nig z przystugujacych jej uprawnien. Sad nie moze wiec dopuécic sie
naruszenia art. 217 § 1 k.p.c., podobnie jak i art. 227 k.p.c., ktory okreéla jedynie, jakie fakty moga by¢ przedmiotem
dowodu.( Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 maja 2014 r. IV CSK 503/13 LEX nr 1467131).

Nie zasluguje na uwzglednienie réwniez zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 233 k.p.c. Z treéci art. 233 kpc
wynika, Ze sad ocenia wiarygodno$é i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego
rozwazenia zebranego w sprawie materiatu (§ 1);

Podstawowym nakazem zasady swobodnej oceny dowodow jest to, ze ocena wyrazona w aspekcie wiarygodno$ci musi
zosta¢ dokonana na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materiatu. Natomiast strona, ktéra
chce podwazy¢ sedziowska ocene dowoddéw, nie moze ograniczy¢ sie do przedstawienia jedynie wlasnej oceny, nawet
jesli ocena ta jest przekonujaca. Nie wystarcza stwierdzenia, ze ustalenia faktyczne sa wadliwe, ani tez wskazanie
stanu faktycznego, ktéry — zdaniem skarzacego — odpowiada rzeczywistoSci. Taki spos6b podwazania sedziowskiej
oceny, nawet jesli moze ona budzi¢ zastrzezenia jest zwykla polemika, ktéra nie moze odnies$¢ skutku. Sedziowskiej
ocenie dowod6w nie mozna przeciwstawi¢ wlasnej oceny, przeciwnie — konieczne jest wskazanie, umiejscowionych
w realiach danej sprawy, konkretnych przyczyn, dla ktérych ocena dowodow nie spetnia kryteriow okre$lonych w
art. 233 81 kpc. Nalezy wykazac, ze sad przekroczy} granice swobodnej oceny dowod6w. Dopdki skarzacy nie wykaze
istotnych bledéw logicznego rozumowania, sprzecznosci oceny z do§wiadczeniem zyciowym, braku wszechstronnosci,
czy tez bezzasadnego pominiecia dowodow, ktére prowadza do wnioskow odmiennych, dop6ty nie mozna uznaé, ze
sad naruszyl art. 233 §1 kpc. Bezwzglednego podkreslenia przy tym wymaga, ze sad wyzszej instancji, dokonujac — w
ramach zarzutéw apelacyjnych — kontroli w zakresie oceny dowod6w przeprowadzonej przez sad nizszej instancji, nie
ustala prawdziwo$ci faktow, lecz sprawdza jedynie, czy granice swobodnej oceny dowodow nie zostaly przekroczone
( Zarys metodyki pracy sedziego w sprawach cywilnych, Henryk Pietrzykowski, LexisNexis Warszawa 2006, s. 348).
Co wiecej nawet bardzo powazne watpliwosSci co do trafnoéci oceny dokonanej przez sad I instancji, jesli tylko nie
wykracza ona poza granice zakre§lone w art. 233 §1 kpc, nie powinny stwarzaé¢ podstawy do zajecia przez sad II
instancji odmiennego stanowiska (uchwata SN z dnia 23 marca 1999 r., III CZP 59/98, OSNC 1999, nr 7-8, poz. 124).

W ocenie Sadu Okregowego natomiast strona powodowa w zaden sposob nie wykazala, aby Sad I instancji wyszed}
poza granice swobodnej oceny dowodow. W szczegdlnosci argumenty przytoczone dla uzasadnienia omawianego
zarzutu w istocie zmierzaly jedynie do polemiki z ustaleniami sadu.



Nadto wskaza¢ nalezy iz wbrew zarzutom zawartym w apelacji stan faktyczny w sprawie Sad ustalil wylgcznie o
dowody z dokumentéw, a to akta wlasciciela gruntu, akta postepowania prowadzonego przez Samorzadowe Kolegium
Odwolawcze w przedmiocie aktualizacji oplaty rocznej za wieczyste uzytkowanie nieruchomosci oraz pisemng opinie
glowna i opinie uzupekniajaca sporzadzona przez bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomo$ci .Ustalenia
sadu dotyczace etapu postepowania administracyjnego dotyczyly jedynie relacji z przebiegu tego postepowania
a mialo to znaczenie dla wykazania iz zostala otwarta droga postepowania sagdowego . Wbrew stanowisku
skarzacego ocenie sadu nie podlegal i nie powinien podlegaé operat szacunkowy. Zadanie zawarte w pozwie nie jest
bowiem skierowane na skontrolowanie indywidualnej decyzji administracyjnej, lecz zmierza do ustalenia okreslonej
okoliczno$ci. Postepowanie sgdowe nie jest kontynuacja postepowania administracyjnego, sqd
prowadzi niezalezne postepowanie i nie jest zwigzany orzeczeniem samorzadowego kolegium odwolawczego.
Przedmiotowe postepowanie sprowadza sie w gruncie rzeczy do tego, ze Sad na nowo ustala warto$¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem uzytkowania wieczystego (na dzien wypowiedzenia dotychczasowej oplaty rocznej) i w oparciu
o te dane weryfikuje zasadno$¢ ustalonej przez organ administracyjny oplaty rocznej. Sad zatem nie jest rowniez
zwigzany dowodami przeprowadzonymi w postepowaniu administracyjnym i samodzielnie dokonuje ustalen .
Dlatego tez w niniejszej sprawie przeprowadzony zostal dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu szacowania
nieruchomoéci, ktorego zakresem objete zostalo ustalenie wartosci rynkowej prawa wlasnosci nieruchomosci .
Oczywiste jest, iz ustalenie warto$ci rynkowej tejze nieruchomosci, w Swietle regulacji prawnej wynikajacej z art.
278 k.p.c., wymagalo wiadomosci specjalnych. Z opinii bieglego sadowego wynika, ze warto$¢ rynkowa powyzszej
nieruchomoéci gruntowej wedlug stanu i cen nieruchomo$ci na dzien dokonania przez pozwanego aktualizacji oplaty
rocznej wynosi 3.343.000, zl. czyli jest wyzsza od tej ktéra stanowila podstawe do aktualizacji oplaty. Sad przyjal
wymieniong wyzej opinie bieglego sadowego jako obiektywny dow6d w sprawie, poniewaz zostala ona sporzadzona
rzetelnie i zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa. Opinia ta pozostawala ponadto dla Sadu zrozumiata i pelna.
Zarzutéw powoda do opinii Sad nie mogl uwzglednié¢, a to dlatego, ze biegly w pisemnej opinii uzupehiajacej (k.
238-241) w sposob szczegbdlowy odniodst sie do kazdego z podniesionych zarzutéw i dokladnie wyjasnil sporne kwestie.
Po doreczeniu stronom opinii uzupekiajgcej zadne zarzuty w stosunku do tej opinii nie zostaly sformulowane przez
strony . W tej sytuacji Sad Rejonowy przyjal wnioski plynace z opinii bieglego sadowego T. T. za podstawe poczynienia
ustalen faktycznych w sprawie. Reasumujac -skarzaca w apelacji nie przedstawila argumentéow ktére moglyby
podwazy¢ trafnos¢ ustalen Sadu I instancji. Za niewystarczajace nalezy uznac oparcie przez skarzaca zarzutow apelacji
na wlasnym przekonaniu o innej, niz przyjal Sad Okregowy donioslosci poszczeg6lnych dowoddw i ich odmiennej
ocenie wzgledem tej dokonanej przez ten Sad. I instancji.

Nie sposob podzieli¢ rowniez stanowiska skarzacej o uchybieniu procesowym Sadu I instancji polegajacym na
naruszeniu art. 3288 2 k.p.c. Wyrok zostal nalezycie uzasadniony, w uzasadnieniu wskazano zar6wno podstawy
faktyczne jak i prawne. W tym miejscu jeszcze raz podkreslenia wymaga iz postepowanie sagdowe nie jest kontynuacja
postepowania administracyjnego, sad prowadzi niezalezne postepowanie i nie ocenia w nim dowodéw zebranych na
etapie postepowania administracyjnego . W zwiazku z tym ocenie Sadu I instancji nie podlegal operat szacunkowy
stanowigcy podstawe do aktualizacji oplaty i podstawe wypowiedzenia dotychczasowej oplaty za uzytkowanie
wieczyste. Sad ocenial jedynie zasadno$¢ wypowiedzenia dotychczasowej oplaty.

Nie zostal rowniez naruszony przepis art. 83 ust. 2 w zw. z art.113 ustawy z dnia 28 lipca 2005t 0 kosztach sagdowych w
sprawach cywilnych poprzez nakazanie pobrania od powddki na rzecz Skarbu Panstwa ( Sadu Rejonowego w Toruniu )
kwoty 1.140,37 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych ( wynagrodzenia bieglego) — podczas gdy powodka
uiScila zaliczke na poczet wynagrodzenia bieglego w kwocie 1.000, zl za§ wynagrodzenie bieglego zasadzone przez sad
wynosilo 1.140, 37zt .

W tym miejscu wskazac nalezy iz postanowieniem z dnia 27 stycznia 2014r (k.126 akt) sad przyznal bieglemu T. T.
wynagrodzenie za sporzadzenie opinii z dnia 29 listopada 2014r w kwocie 1.140,37 zt i odpis tego postanowienia
zostal doreczony pelnomocnikowi powddki w dniu 3 lutego 2014r ( k.137 akt). Postanowienie uprawomocnito sie w
dniu 18 lutego 2014r i w dniu 7 marca 2014r kwota 1.140,37 zl zostala wyplacona biegltemu ze Skarbu Panhstwa Sadu
Rejonowego w Toruniu (k.138akt) albowiem Sad nie wzywat stron o zaliczke na koszty wydania tej opinii.



Do opinii z dnia 29 listopada 2014r powodka pismem z dnia 27 grudnia 2013r zlozyla zastrzezenia .Zarzadzeniem
z dnia 27 stycznia 2014r( doreczonym 3 lutego 2014r) powodka zostala wezwana do uiszczenia zaliczki na koszty
opinii uzupehiajacej w kwocie 1.000, z w terminie 7 dni pod rygorem pominiecia dowodu (k.128,129).W dniu 6
lutego powddka skierowala do banku polecenie przelewu kwoty 1.000, zl jako zaliczki na koszty opinii uzupelniajacej
(k.133-134).Postanowieniem z dnia 1 kwietnia 2014r Sad Rejonowy przyznat bieglemu T. T. kwote 196,62 7l za
sporzadzenie opinii uzupelniajacej i odpis tego postanowienia zostal doreczony stronom ( w tym pelnomocnikowi
powodki w dniu 8 kwietnia 2014r —k.154 akt). Kwota ta zostala wyplacona biegtemu z zaliczki wplaconej przez
powodke w kwocie 1000, 7t (k.158).

W tej sytuacji skoro odpowiedzialno$¢ powoda za koszty procesu opiera sie na art.98 a wynagrodzenie bieglego T. T.
w kwocie 1.140,37 zl zostalo wyplacone ze Skarbu Panstwa to rozstrzygniecie zawarte w pkt. II zaskarzonego wyroku
nie narusza przepisu art. 83 ust. 2 w zw. z art.113 ustawy z dnia 28 lipca 2005t 0 kosztach sadowych. Oczywistym jest
natomiast iz zaliczka w kwocie 1.000, zl na koszty opinii uzupeliajacej nie zostata w calo$ci wykorzystana i bedzie
podlegaé zwrotowi w niewykorzystanej czesci.

Z tych wszystkich wzgledéw na mocy art. 385 k.p.c. Sad Okregowy oddalit apelacje powodki.

O kosztach procesu za II instancje Sad Okregowy orzekl po my$li art.. 98 §11i 3 k.p.c. wzw. z § 6 pkt 6 w zw. z §
12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci
radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu, t.j. Dz. U. nr 163 poz.1349 z p6z. zm) .



