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Wyrok
Sadu Najwyzszego
z dnia 5 kwietnia 2012 .
11 CSK 369/11

1. W uzasadnieniu opinii biegtego winny sie znalez¢ wszelkie informacje, ktore sg potrzebne sgdowi, jako wiadomosci
specjalistyczne, konieczne do ustalenia stanu faktycznego, a wiec takze umozliwiajace weryfikacje danych podanych przez
biegtego, poprzez np. zatgczone dokumenty.

2. W kwestiach poréwnawczych nieruchomosci wystarczy ich nalezyty opis, czyli powierzchnia, przeznaczenie, stan
prawny oraz inne cechy. Nie sg jednak potrzebne dane identyfikacyjne, ktorych ujawnienie wkraczatoby juz w sfere
zastrzezong tajemnicg zawodowg rzeczoznawcy, o ktorej mowa w art. 175 ust. 3 u.g.n.
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Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z powoddztwa "L." Spotki z ograniczong odpowiedzialnocig w J. przeciwko Skarbowi
Panstwa - Prezydentowi Miasta S. o ustalenie, po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 5
kwietnia 2012 r., skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Okregowego w S. z dnia 4 stycznia 2011 r., sygn.
akt (...);

oddala skarge kasacyjna strony powodowej i zasgdza od niej na rzecz Skarbu Panstwa Prokuratorii Generalnej
Skarbu Panstwa kwote 1.800,- (jeden tysigc osiemset) ztotych tytutem zwrotu kosztéw postgpowania kasacynego.

Uzasadnienie faktyczne

Wyrokiem z dnia 4 stycznia 2011 r. Sad Okregowy w S. oddalit apelacje powoda L. Spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w J. od wyroku Sgdu Rejonowego w S. z dnia 6 wrzesénia 2010 r. w sprawie przeciwko Skarbowi
Panstwa - Prezydentowi Miasta S. o ustalenie, ze aktualizacja optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste, dokonana na
podstawie oswiadczenia Prezydenta Miasta S. z dnia 28 pazdziernika 2008 r. jest nieuzasadniona. Przyczyng oddalenia
apelacji byto uznanie za prawidtowe okreslenie wartosci przedmiotowej nieruchomosci, a to bylo podstawa oznaczenia
wysokosci optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste.

W skardze kasacyjnej powdd zarzucit zaskarzonemu wyrokowi naruszenie przepisow postepowania, tj. & 281
art 382 k.p.c. W zwigzku z art. 278 § 1, art. 233§ 1 kp.c. iw zwigzku z art. 240 ust. 2, art. 149 1 174 _ustawy o
gospodarce nieruchomoéciami (u.g.n.) oraz § 28 ust 5 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, poprzez przyjecie opinii biegtego sporzgdzonej
niezgodnie z prawem, jako podstawy ustalen faktycznych; art. 378 § 1 art. 382 k.p.c. w zwigzku z art 233 8
1 k.p.c. ze wzgledu na dokonanie przez Sad ustalen wymagajacych wiadomosci specjalnych; art . 78 ¢
wzwigzkuzart. 278 § 1, art. 2858 1iart. 23381 k.p.c. w zwigzku z arf. 175 ust. 3, arf. 183 ust. T u.g.n. |
rozporzadzenia, poprzez oparcie rozstrzygniecia na wadliwej opinii biegtego, dotknigtej brakami uniemozliwiajacymi jej
oceng; art. 378 § 1 w zwigzku z art. 217 § 2, art. 227 i 286 k.p.c., poprzez niezasadne oddalenie wniosku powoda o
wydanie opinii w przedmiocie prawidtowosci opinii biegtego. Skarzgcy wniost o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i
zasgdzenie kosztéw postepowania.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng Prokuratoria Generalna Skarbu Panstwa wniosta o oddalenie skargi | zasgdzenie
kosztéw postepowania kasacyjnego.

B&1i

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:
Skarga kasacyjna jest nieuzasadniona.
Wiekszos¢ podniesionych zarzutéw, dotyczacych naruszenia przepiséw postepowania dotyczy zastrzezen wobec

ustalonego stanu faktycznego i nie moze by¢ podstawg skargi kasacyjnej (ark. 398" § 3 k.p.c.). Wprawdzie skarzacy
odwotuje sie do wadliwosci podstawy dokonania ustalen faktycznych, ale w rzeczywistosci chodzi mu o fo, ze jest
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niezadowolony z przedstawionej opinii biegtej powotanej przez Sad i poprzez rozmaite zarzuty naruszenia przepiséw, w
tym ustawy o gospodarce gruntami probuje te opinie zdyskredytowaé. W kolejnych zarzutach skarzgcy powotuje
naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. (faczactoz art. 278 § 1, art. 378 § 1i art. 382 k.p.c.) nie baczac na to, ze do postepowania

kasacyjnego nie nalezy ustalanie stanu faktycznego ani ocena dowodoéw, ktérymi Sad Najwyzszy jest zwigzany (a‘“_iilﬁs

spraW|e materia%u dowodowego, ani wyjscia przez Sad drugiej instancji poza granice apelacji, ani tez, ze Sad ten nie wziat
pod uwage lub nie rozwazyt wszystkich zarzutow i wnioskéw apelacji. Z tych wzgleddw nie sg zasadne zarzuty naruszenia
powotanych przepisow postepowania cywilnego.

Nalezy wyrazi¢ zrozumienie dla skarzacego, kitéry nie moze sie pogodzi¢ z tym, ze Skarb Panstwa podwyzszyt
wysokos¢ optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu, na ktérym jest prowadzona dziatalnos¢ handlowa powoda z
kilkunastu tysiecy ziotych rocznie do ponad 80.000 ziotych. Zostato to wyttumaczone znaczacym wzrostem wartosci
nieruchomos$ci, od ktorej zalezy wysokos¢ optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego, wynoszace] 3% wartosci
nieruchomosci. Skarzacy na etapie postepowania przed Sadem pierwszej instancji sformutowat nawet roszczenie
ewentualne, w ktérym okreslit wysokos¢ opfaty do ustalenia na poziomie blisko 40.000 ztotych. Zdawat wiec sobie sprawe,
ze w poréownaniu z nalezng dotychczas optatg musi ona wzrosng¢ ze wzgledu na istotne zwiekszenie wartosci
nieruchomosci, nie godzit sie jednak na podwyzke tak znaczng, jak tego domagat sie Skarb Panstwa na podstawie
wskazanych przepiséw prawa.

Spor w rezultacie dotyczy ustalenia warto$ci nieruchomosci na chwile aktualizacji optaty, to jest na koniec 2008 r. i
kwestionowanie opinii biegtej, ktéra co do istoty potwierdzita warto$¢ wskazang przez pozwanego.

Zarzuty sformutowane przez powoda w skardze kasacyjnej w znacznej mierze pokrywajg sie z zarzutami
podniesionymi w apelacji i juz rozpoznanymi. Jest tak nawet wtedy, gdy na poparcie swoich twierdzen skarzacy podnosi
naruszenie innych przepiséw, niz w apelacji, albo uzupetnia je zarzuceniem naruszenia przepisow kodeksu postepowania
cywilnego. Zarzuty te nie zastugujg na uwzglednienie.

Powdd ma racje, ze operat szacunkowy nieruchomosci, bedacy podstawg okreslenia wartosci nieruchomosci, a
nastepnie aktualizacji optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego winien opiera¢ sie na aktualnych cenach
nieruchomosci, to znaczy - wedlug powotanych w skardze przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami i
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomos$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego - uwzglednia¢ ceny na dzien aktualizacji. Skarzgcy zarzuca, ze operat byt dokonany na kwartat wczesniej,
niz ten dzien, byt zatem obarczony wadg formaina.

Decydujgce jednak o zasadnos$ci zarzutu jest zbadanie i ustalenie, ze w okolicznosciach tej sprawy operat byt
obarczony wadg materialng (merytoryczng). Kwestia ta byta analizowana przez Sad drugiej instancji, ktéry stwierdzit i to
nalezycie uzasadnit, ze wczesniejsze sporzgdzenie operatu nie miato wplywu ani na prawidiowos$¢ opinii biegtej, ani na
wziecie jej za podstawe ustalenia wartosci nieruchomosci i obliczenia opfaty, gdyz wobec utrzymujgcego sie w tym czasie
znanego ogdlnie zjawiska znacznego wzrostu cen nieruchomosci, wartos¢ ta na koniec 2008 r. musiata by¢ nawet wyzsza
niz ustalona na podstawie operatu, a wiec bytaby mniej korzystna z punktu widzenia intereséw skarzacego. Tak wiec
operatowi temu nie mozna zarzuci¢ nierzetelnosci z tego punktu widzenia, ktéry podnosi skarzacy i w oparciu o przepisy,
ktore powotuje.

Odnosi sie to réwniez do nietrafnos$ci zarzucenia dokonania samodzielnych ustalen przez Sgd Okregowy odnosnie do
warto$ci nieruchomosci na dzien aktualizacji optaty rocznej. Ustalenia te poczynit Sad drugiej instancji na podstawie opinii
ustnej, ktorg biegta ztozyta w uzupetnieniu opinii pisemnej na rozprawie przed Sadem pierwszej instancji i to mogto zostac
wykorzystane na podstawie ogdéinych zasad przeprowadzania dowodéw przy dokonywaniu przez ten Sgd ustalen
faktycznych.

Ponowiony zostat w skardze kasacyjnej zarzut podniesiony juz w apelacji w odniesieniu do materiatu poréwnawczego
zaprezentowanego przez biegtg, w kwestii informacji dotyczacych nieruchomosci przyjetych przez nig jako podobne do
nieruchomosci wycenianej i ujawnienia tych informacji stronom postepowania. taczy sie to, zdaniem skarzgcego z
mozliwoscig ocenienia przez Sad i strony, czy prawidiowy byt dobér nieruchomosci uznanych za podobne do
nieruchomosci wycenianej i ich cech, a to wigze sie zwtaszcza z uwarunkowaniami potozenia i ograniczeniami odnosnie
do przeznaczenia i zabudowy oraz uprawnia do zastosowania odpowiednich wspoétczynnikow korygujacych. Skarzgcy
eksponuje te kwestie w uzasadnieniu skargi, oczekujac stanowiska Sadu Najwyzszego w nagminnym, jak podnosi
zastanianiu sie tajemnicg zawodowg przez biegtych i braku w ich opiniach danych umozliwiajacych weryfikacje rzetelnosci
opracowania. W skrajnych przypadkach mozna nawet przypuszcza¢, ze z podanej przyczyny nieruchomosci podobne do
tej, ktora jest przedmiotem opinii mogty nie by¢ faktycznie poznane przez rzeczoznawce. Dlatego, zdaniem skarzgcego
powinna zosta¢ przeprowadzona wyktadnia co do wzajemnych relacji miedzy art. 175 usi. 3 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami i art. 285 § 1 k.p.c.

Pierwszy z tych przepiséw stanowi o tajemnicy zawodowej rzeczoznawcy majgtkowego, a drugi odnosi sie do
uzasadnienia opinii przez biegtego. Nie jest zrozumiate, na czym mialyby polega¢ wzajemne relacje miedzy tymi
przepisami, z pewnoscig bowiem nie na podnoszonym przez skarzgcego pierwszenstwie art. 175 :
powotanego przepisu k.p.c. Z pewnoscig w uzasadnieniu swej opinii, sporzadzonym zgodnie z art. 235 & ¢
powinny znalez¢ sie informacje stanowigce tajemnice zawodowag po mysli art. 175 ust 3 u.g.n., ale to nie ma nic
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wspodlnego z podnoszonym prymatem tego przepisu. W uzasadnieniu opinii biegtego winny sie znalezé wszelkie
informacje, ktore sg potrzebne sgdowi, jako wiadomosci specjalistyczne, konieczne do ustalenia stanu faktycznego, a wiec
takze umozliwiajace weryfikacje danych podanych przez biegtego, poprzez np. zatgczone dokumenty. W orzecznictwie,
ktére skarzacy rowniez przytacza oraz w doktrynie kwestia ta zostata rozpatrzona, takze z uwzglednieniem powotywanego
rozporzadzenia Rady Ministrow z 2004 r. Jest wiec oczekiwane, aby do operatu szacunkowego dotgczone zostaty
dokumenty istotne, wykorzystane przy jego sporzadzaniu, a za takie nalezy bez watpienia uznaé¢ te dokumenty, ktore
pozwalajg oceni¢ cechy podobne i wyrézniajgce nieruchomos$¢ szacowang i nieruchomosci przyjete do porownania. W
operacie rzeczoznawca majatkowy winien zawrze¢ uzasadnienie wskazujgce na wiasciwy dobor nieruchomosci
przeznaczonych do celéw poréwnawczych i ustalenie istotnych cech réznigcych nieruchomosci. Przepisy ustawy o
gospodarce nieruchomosciami nie wymagajg jednak, aby dane podane przez rzeczoznawce w operacie szacunkowym
byly wskazane przez dofgczenie do operatu wypiséw i wyryséw wszystkich dokumentéw, na ktorych opierat sie
rzeczoznawca (por. wyrok Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego w Lublinie z dnia 27 kwietnia 2010 r., :
Lex nr 619935, teza trzecia wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 kwnetma 2008 £
SAMa 225/08, Lex nr 462325). Z tego wynika, ze od konkretnej sprawy zaleze¢ bedzie potrzeba do.Kumentowama
operatu mniej lub bardziej szczegotowymi zatgcznikami.

Przyja¢ nalezy, co podkresla takze pozwany w odpowiedzi na skarge, ze w kwestiach poréwnawczych nieruchomosci
wystarczy ich nalezyty opis, czyli powierzchnia, przeznaczenie, stan prawny oraz inne cechy. Nie sg jednak potrzebne
dane identyfikacyjne, ktérych ujawnienie wkraczatoby juz w sfere zastrzezong tajemnicg zawodowg rzeczoznawcy, o ktérej
mowa w art. 175 ust. 3 u.g.n. Z tego wzgledu teza wyroku Wojewoédzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie z dnia 17
grudnia 2010 r. (1 SA/Kr 1225/10Q, Lex nr 753467) idzie za daleko, wymagajac na tyle precyzyjnych danych w operacie, aby
mozna zidentyfikowa¢ nieruchomosé, gdyz w przeciwnym wypadku weryfikacja dokonanej wyceny staje sie niemozliwa.
Takiego pogladu nie nalezy podzielaé, a do zweryfikowania poprawnos$ci operatu i opinii biegtego rzeczywista identyfikacja
nieruchomosci poréwnywanych nie jest wcale potrzebna.

Biorgc powyzsze pod uwage nie mozna przyznaé racji zarzutom skarzgcego naruszenia przepiséw postepowania
cywilnego w powigzaniu z powotanymi w skardze przepisami ustawy o gospodarce nieruchomosciami i wskazanego
Rozporzadzenia Rady Ministrow z 2004 r., gdyz nie mozna zakwestionowac operatu szacunkowego oraz opinii biegtej,
réwniez z przyczyn kwestionowanej jego formalnej poprawnosci. Zaréwno w powotanym orzecznictwie administracyjnym,
jak i sgdowym zgodnie sie przyznaje, ze operat szacunkowy winien zawiera¢ dane niezbedne dla oceny jego rzetelnosci i
jednocze$nie podawac okolicznosci konieczne dla oceny jego adekwatnosci ze wzgledu na okolicznosci dane] sprawy
(wyrok Naczeinego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 8 lutego 2008 r., Il OSK 2017 03, Lex nr 863821). Tak
sie tez stato w niniejszej sprawie, a jezeli powod uwazat opinie biegtej. za nienalezytg, cho¢ wiele zarzutow pojawito sie
dopiero na poziomie skargi kasacyjnej, to powinien byt wnosi¢ o powotanie kolejnego biegtego. Tego jednak nie uczynit,
wnoszac zamiast tego o dokonanie weryfikacji opinii biegtej w przedmiocie jej prawidtowosci przez Komisje Arbitrazowg
przy Polskiej Federacji Stowarzyszeh Rzeczoznawcow Majgtkowych, na co nie chciat juz przystac Sad pierwszej instancji i
Czego przyczyny wyjasnit rowniez w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku Sad Okregowy. W skardze kwestia ta pojawia sie
kolejny raz przez podniesienie sporzadzenia opinii nie na dzien aktualizacji optaty rocznej. Skarzacy nie zauwaza, ze
kwestia ta nie jest zwigzana z nieprawidtowoscig sporzadzenia opinii przez biegta, lecz z decyzjg Sadu, kidry te opinie
uznat za podstawe ustalen faktycznych i czego zasadno$¢ w okolicznosciach sprawy zostata juz rozwazona.

Majac to na uwadze nalezato skarge kasacyjng oddali¢ na podstawie art. 398" k.p.c., rozstrzygajgc o kosztach

postepowania na podstawie ari. 88 w zwigzku z art. 381§ 11 art. 3984 kip:c:
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