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1. W uzasadnieniu opinii biegłego winny się zna|eŻcwsze|kie informacje' ktÓre są potrzebne sądowi, jako wiadomoŚci

specja|istyczne, konieczne do usta|enia stanu fit<tycznego, a więc takie umoŹliwiające weryfikację danych podanych przez

biegłego, poprzez np. załączone dokumenty.
2. W kwestiach porownawczych nieruchomoŚci wystarczy ich na|ezyty opis, czyli powierzchnia' przeznaczenie, stan

prawny oraz inne cechy. Nie są jednak potrzebne dane identyfikacyjne, ktÓrych ujawnienie wkraczałoby juŻ w sferę

zastueŻonątajemnicązawodową rzeczoznawcy, o ktoĘ mowa w art. 175 ust. 3 u.g.n.
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Sentencja

Sąd Najwyzszy W sprawie z powodztwa '.L.'' SpÓłki z ograniczoną odpowiedzia|nością w J. przeciwko Skarbowi

Państwa - Prezydentowi Miasta S. o usta|enie, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w |zbie Cywi|nej w dniu 5

kwietnia 2012 r., skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sądu okręgowego w S. z dnia 4 stycznia 2011 r', sygn.

akt  ( . . . ) ;
odda|a skargę kasacy.;ną strony powodowej i zasądza od niej na rzecz Skarbu Państwa Prokuratorii Generalnej

Skarbu Państwa kwotę 1.óbo- c"o"n tysiąc osiemset) złotych tytułem zwrotu kosztow postępowania kasacytnego.

Uzasadnienie faktYczne

Wyrokiem z dnia 4 sĘcznia 2011 r Sąd okręgowy w S' odda|ił ape|ację powoda L. Społki z ograniczoną

odpowiedzia|noŚcią w J. od wyroku Sądu Rejono'egó_* S' z dnia 6 września 2010 r. w sprawie przeciwko Skarbowi

Państwa . Prezydentowi Miasta S. o usta|enL, ze aktua|izaĄa opłaty rocznej za uŻytkowanie wieczyste, dokonana na

podstawie oświadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia 28 paŹdziernika 2008 r. jest nieuzasadniona. Przyczynąodda|enia

apelacji było uznanie za prawidłowe okreŚ|enie wańoŚci przedmiotowej nieruchomoŚci, a to było podstawą oznaczenia

wysokoŚci opłaty rocznej za uiytkowanie wieczyste.
W skardze kasacyjńej powÓd zarzucił,".ń"aon"'u wyrokowi naruszenie pzepisow postępowania, tj. tLl. }.i:s-$ "r i

ss.ś-se k.p.c. w związkuz.$-tt.3:s*$l, c*_i33_$l k.p.c. iw związku z grt'.34*.usl.*l, grŁ*l{-$- i ].lś ilsl.. .i!. ustawy o

gospodarce nieruchomościami (u.g.n.) oraz $ 28 ust. 5 rozporządzenia Rady Ministrow z dnia 21 września 2004 r. w

sprawie vvyceny nleruchomoŚci i śpoządzania operatu szacunkowego, popęez przyjęcie opinii biegłego sporządzonej

n iezgodn iezprawem, jakopodstawyusta|eńfaktycznych;  a r t '3 I . .$$1 iań .382k.p .c .wzwiązkuza i i . . ] : " . . .Ę! i ] ia i t . f s3**

-1.' k.p.c. ze wzg|ędu n" dokon"n ie przez Sąd ustateń wymagających wiadomości specja|nych; s|i -3f $ $ 'l. i ..tlt 3$ś k.p'c.

w związku z a*. t'i]'s $.1, slŁ a-&s sl iań-i33 s--1k.p'c. w związku z a||_1.IŁust..3, a*"_1$Ł*st.: u.g n. i $ *t.;sl.4 wym.

rozporządzenia, poprzez oparcie rozstzygnięói" n" wad|iwej opinii biegłego, dotkniętej brakami uniemoz|iwiającymi jej

ocenę; R*.3?ś-śl w związku z grt' zr:]$ a., a$. 22T iss$ k.p.c., poprzez niezasadne odda|enie wniosku powoda o

wydanie opinii w przedmiocie prawidłowoŚci opinii biegłego. Skazący wniosł o uchy|enie zaskarŻonego wyroku w całoŚci i

zasądzenie kosztÓw postępowania'
W odpowiedzi na skaigę kasacyjną Prokuratoria Generalna Skarbu Państwa wniosła o oddalenie skargi i zasądzenie

kosztow postępowania kasacyjnego'

Uzasadnienie Prawne

Sąd Najwyzszy zwaŻył, co następuje:
Skarga kasacyjna jest nieuzasadniona'
WiększoŚc podniesionych zazutÓw, dotyczących naruszenia pzepisow postępowania dotyczy zastrzeŻeń wobec

ustalonego stanu faktycznego i nie moŻe byĆ podstawą skargi kasacyjnej (art' 3$sJ $ 3 k'p.c.). Wprawdzie skarzący

odwołuje się do wad|iwości podstawy dokonania usta|eń faKycznych, ale w zeczywistoŚci chodzi mu o to, ze jest
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niezadowo|ony z pzedstawionej opinii biegłej powołanej przez Sąd i poprzez rozmaite zarzuty naruszenia przepisÓw, w
tym ustawy o gospodarce gruntami prÓbuje tę opinię zdyskredytowaÓ. W ko|ejnych zauutach skarzący powołuje
naruszenie e$-*e.*ssl k.p.c. (łącząc to z art' *7s s l, eŁs-Ts. $ l i a*-3sf k.p.c.) nie bacząc na to, że do postępowania
kasacyjnego nie na|eiy usta|anie stanu faktycznego ani ocena dowodow, ktorymi Sąd Najwyzszy jest związany (at.l$s:;i
Ł* k'p.c.). Mimo tego, jak podnosi pozwany w odpowiedzi na skargę, powód nie zazuca ani pominięcia zebranego w
sprawie materiału dowodowego, ani wyjŚcia puez Sąd drugiej instancji poza granice ape|acji, ani teŻ, ze Sąd ten nie wziął
pod uwagę |ub nie rozwaŻył wszystkich zazutow iwnioskÓw apelacji. Ztych wzg|ędÓw nie sązasadne zarzuty naruszenia
powołanych pzepisow postępowania cywiInego'

Na|ezy wyrazic zrozumienie d|a skazącego, ktory nie moze się pogodzić z tym' ze Skarb Państrva podwyzszył
wysokoŚc opłaty z tytułu uzytkowania wieczystego gruntu, na ktorym jest prowadzona działalnoŚc handlowa powoda z
ki|kunastu tysięcy złotych rocznie do ponad 80.000 złotych. Zostało to wytłumaczone znaczącym wzrostem wartoŚci
nieruchomoŚci, od ktore1 za|eŻy wysokośc opłaty rocznej z tytułu uzytkowania wieczystego, wynoszącej 3% wartości
nieruchomości. Skazący na etapie postępowania pzed Sądem pierwszej instancji sformułował nawet roszczenie
ewentua|ne, w ktorym okreŚlił wysokośc opłaty do usta|enia na poziomie b|isko 40.000 złotych. Zdawał więc sobie sprawę,
że w porÓwnaniu z na|eŻną dotychczas opłatą musi ona wzrosnąĆ ze wzg|ędu na istotne zwiększenie wańoŚci
nieruchomoŚci, nie godził się jednak na podwyzkę tak znaczną jak tego domagał się Skarb Państwa na podstawie
wskazanych przepisow prawa.

Spor w rezu|tacie dotyczy usta|enia wańości nieruchomości na chwi|ę aktua|izacji opłaty, to jest na koniec 2008 r. i
kwestionowanie opinii biegłej' ktÓra co do istoty potwierdziła wańoŚc wskazaną przezpozwanego.

Zarzuby sformułowane przez powoda w skardze kasacyjnej w znacznej mieze pokrywają się z zazutami
podniesionymi w apelacji i juŻ rozpoznanymi. Jest tak nawet wtedy, gdy na poparcie swoich twierdzeń skarzący podnosi
naruszenie innych przepisÓw, niz w ape|acji, a|bo uzupełnia je zarzuceniem naruszenia przepisÓw kodeksu postępowania
cywi|nego. Zarzuty te nie zasługują na uwzg|ędnienie.

Powod ma rację, Że operat szacunkowy nieruchomości, będący podstawą określenia wańości nieruchomoŚci, a
następnie aktua|izacji opłaty rocznej z tytułu uŹytkowania wieczystego winien opierać się na aktualnych cenach
nieruchomoŚci, to znaczy - według powołanych w skardze pzepisow ustawy o gospodarce nieruchomościami i
r*a$*r:ąc*a*ni* Rady Ministrow z dnia 21 wrzeŚnia 2004 r' w sprawie Wyceny nieruchomości i sporządzania operatu
szacunkowego - uwzg|ędniać ceny na dzień aktua|izacji. Skazący zarzuca, Że operat był dokonany na kwańałwcześniej,
niz ten dzień, był zatem obarczony wadą forma|ną.

Decydujące jednak o zasadności zazutu jest zbadanie i ustalenie, że w oko|icznoŚciach tej sprawy operat był
obarczony wadą materia|ną (merytoryczn{. Kwestia ta była ana|izowana pzez Sąd drugiej instancji, ktory stwierdził i to
na|eżycie uzasadnił, ze wczeŚniejsze sporządzenie operatu nie miało wpływu ani na prawidłowoŚc opinii biegłej' ani na
wzięcie jej za podstawę usta|enia wańości nieruchomoŚci i ob|iczenia opłaty, gdyz wobec utrzymującego się w tym czasie
znanego ogÓ|nie zjawiska znacznego wzrostu cen nieruchomoŚci, wańośc ta na koniec 2008 r. musiała byÓ nawet WŻsza
niz usta|ona na podstawie operatu, a więc byłaby mniej kozystna z punktu widzenia interesÓw skarzącego. Tak więc
operatowi temu nie można zazucic niezete|ności z tego punktu widzenia, ktory podnosi skazący i w oparciu o przepisy'
ktore powołuje'

odnosi się to rownieŻ do nietrafnościzazucenia dokonania samodzielnych usta|eń przez Sąd okręgowy odnoŚnie do
wańości nieruchomości na dzień aktua|izacji opłaty rocznej. Usta|enia te poczynił Sąd drugiej instancji na podstawie opinii
ustnej, ktÓrą biegła złoŻyła w uzupełnieniu opinii pisemnej na rozprawie pzed Sądem pierwszej instancji i to mogło zostaÓ
wykorzystane na podstawie ogÓ|nych zasad pzeprowadzania dowodów pzy dokonywaniu przez ten Sąd usta|eń
faktycznych.

Ponowiony został w skardze kasacyjnej zazut podniesiony juz w ape|acji w odniesieniu do materiału porownawczego
zaprezentowanego pzez biegłą w kwestii informacji dotyczących nieruchomoŚci pzyjętych pnez nią jako podobne do
nieruchomości wycenianej i ujawnienia tych informacji stronom postępowania. Łqczy się to, zdaniem skariącego z
moz|iwoŚcią ocenienia pzez Sąd i strony, czy prawidłowy był dobÓr nieruchomoŚci uznanych za podobne do
nieruchomoŚci wycenianej i ich cech, a to wiqze się zwłaszcza z uwarunkowaniami połoienia i ograniczeniami odnośnie
do przeznaczenia i zabudowy oraz uprawnia do zastosowania odpowiednich wspÓłczynnikow korygujących. Skazący
eksponuje tę kwestię w uzasadnieniu skargi, oczekując stanowiska Sądu Najwyzszego w nagminnym, jak podnosi
zasłanianiu się tajemnicązawodową przezbiegłych i braku w ich opiniach danych umoz|iwiających weryfikację rzetelności
opracowania. W skĘnych pzypadkach moŹna nawet przypuszczaĆ, Że z podanej przyczyny nieruchomoŚci podobne do
tej, ktora jest przedmiotem opinii mog,ly nie byĆ faktycznie poznane przez Żeczoznawcę' D|atego, zdaniem skarzącego
powinna zostaĆ pzeprowadzona wykładnia co do wzajemnych re|acji między art' "lTs *st' $ ustawy o gospodarce
nieruchomościami i **. Rs$ * l. k.p.c.

Pienruszy z tych przepisow stanowi o tajemnicy zawodowej rzeczoznawcy majątkowego, a drugi odnosi się do
uzasadnienia opinii przez biegłego. Nie jest zrozumiałe, na czym miałyby polegac wzajemne re|acje między tymi
przepisami, z pewnoŚcią bowiem nie na podnoszonym przez skarzącego pierwszeństwie nr"t. 1-,ś i.l.tt*:\ u'g.n' wobec
powołanego przepisu k.p.c' Z pewnoŚcią w uzasadnieniu swej opinii, spoządzonym zgodnie z al. ii'$$ $*l. k.p'c. nie
powinny zna|eŻc się informacje stanowiące tajemnicę zawodową po myśli *rt' l?$ ust. *3 u.g.n., a|e to nie ma nic
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wspÓ|nego z podnoszonym prymatem tego pzepisu. W uzasadnieniu opinii biegłego winny się zna|eżc wsze|kie
informacje, ktore są potrzebne sądowi, jako wiadomości specjalistyczne, konieczne do usta|enia stanu faktycznego, a więc
takie umoz|iwiające weryfikację danych podanych przez biegłego' poprzez np. załączone dokumenty' W orzecznictwie,
które skarzący rÓwnież przytacza orazw doktrynie kwestia ta została rozpatrzona, takŻe z uwzg|ędnieniem powoływanego
rozpouądzenia Rady Ministrow z 2004 r. Jest więc oczekiwane, aby do operatu szacunkowego dołączone zostały
dokumenty istotne, wykozystane przy jego sporządzaniu, a za takie na|eŻy bez wątpienia uznaÓ te dokumenty, ktÓre
pozwalają oceniÓ cechy podobne i wyrÓzniające nieruchomoŚć szacowanq i nieruchomoŚci przyjęte do poi.ownania' W
operacie rzeczoznawca majątkowy winien zawzeć uzasadnienie wskazujące na właściwy dobor nieruchomoŚci
przeznaczonych do ce|Ów porÓwnawczych i usta|enie istotnych cech rozniących nieruchomości. Przepisy ustawy o
gospodarce nieruchomoŚciami nie wymagają jednak, aby dane podane przez rzeczoznawcę w operacie szacunkowym
były wskazane przez dołączenie do operatu wypisow i wyrysÓw wszystkich dokumentow, na ktorych opierał się
rzeczoznawca (por' wyrok WojewÓdzkiego Sqdu Administracyjnego w Lublinie z dnia 27 kwietnia 2a10 r., ::: !.ii..i. $si.!*,
Lex nr 619935; tezatrzecia wyroku Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 kwietnia 2008 r., j
s&i!$n itsl*.$, Lex nr 462325). Z tego wynika, ze od konkretnej sprawy za|eŻec będzie potrzeba dokumentowania
operatu mniej |ub bardziej szczegółowymi załącznikami.

Przyjąc na|ezy, co podkreŚ|a takŻe pozwany w odpowiedzi na skargę, Że w kwestiach porownawczych nieruchomoŚci
wystarczy ich na|ezyty opis, czy|i powiezchnia, przeznaczenie, stan prawny oraz inne cechy. Nie są jednak potzebne
dane identyfikacyjne, ktorych ujawnienie wkraczałoby juz w sferę zastzeŻonątajemnicą zawodową rzeczoznawcy, o ktÓrej
mowa w ms' 1?$ *si. 3 u.g.n. Z tego wzg|ędu teza wyroku WojewÓdzkiego Sądu Administracyjnego w Krakowie z dnia 17
grudnia 2010 r. (jl_$s$Ł1gŻ$Jis, Lex nr 753467) idzie za da|eko, wymagając na ty|e precyzyjnych danych w operacie, aby
moŻna zidentyfikowac nieruchomośc, gdyz w przeciwnym wypadku weryfikacja dokonanej Wyceny staje się niemoiliwa.
Takiego poglądu nie na|ezy podzie|aĆ, a do zweryfikowania poprawnoŚci operatu i opinii biegłego rzeczywista identyfikacja
nieruchomoŚci porównywanych nie jest wca|e potzebna'

Biorąc powyŻsze pod uwagę nie można przyznac raĄi zarzutom skażącego naruszenia przepisow postępowania
cywi|nego w powiqzaniu z powołanymi w skardze pzepisami ustawy o gospodarce nieruchomoŚciami i wskazanego
Rozpoządzenia Rady Ministrow z 2004 r,, gdyŻ nie można zakwestionowaĆ operatu szacunkowego oraz opinii biegłej,
rÓwniez z przyczyn kwestionowanej jego forma|nej poprawnoŚci. Zarowno w powołanym orzecznictwie administracyjnym,
jak i sądowym zgodnie się pzyznaje, Że operat szacunkowy winien zawieraĆ dane niezbędne d|a oce|]y jego rzete|ności i
jednocześnie podawać oko|icznoŚci konieczne d|a oceny 1ego adekwatnoŚci ze wzg|ędu na oxolicz.loścl oanej sprawy
(wyrok Naczeinego Sądu Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 |utego 2008 r., l|oSKź ;:I ]j, Lex nr 863821). Tak
się tez stało w niniejszej sprawie, a jeŻe|i powod uwaŻał opinię biegłej.za nienaleiytą choc wie|e zazutcw pojawiło się
dopiero na poziomie skargi kasacyjnej, to powinien był wnosic o powołanie kolejnego biegłego. Tego 1ednak nie uczynił,
Wnosząc zamiast tego o dokonanie weryfikacji opinii biegłej w pzedmiocie jej prawidłowoŚci przez Komis1ę Arbitrazową
przy Po|skiej Federacji StowarzyszeńRzeczoznawcow Majątkowych, na co nie chciał juz pzystac Sąd pieruvszej instancji i
czego przyczyny wyjaŚnił rowniez w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sąd okręgowy. W skardze kwestia ta pojawia się
kolejny raz przez podniesienie sporządzenia opinii nie na dzień aktua|izacji opłaty rocznej. Skarzący nie zauwaŻa, Że
kwestia ta nie jest związana z nieprawidłowością sporz4dzenia opinii przez biegłą |ecz z decyż1ą Sądu, ktory tę opinię
uzna]ł za podstawę usta|eń faktycznych i czego zasadnoŚc w oko|icznościach sprawy została )uŻ rozwaŻona.

Mając to na uwadze na|eŻało skargę kasacyjną odda|ic na podstawie art 39s'* k p. ' rozstrzygając o kosztach
postępowania na podstawie crŁ._&& w związku z sft. .*-$-.:1.....$.-l i *'rt s$sg1 k.p'".
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