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WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 4 stycznia 2012 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Marian Kocon (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz

SSN Anna Koziowska

w sprawie z powodztwa T. O. P. sp. z0.0. w W.

przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta K.

o ustalenie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lIzbie Cywilnej

w dniu 4 stycznia 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sadu Apelacyjnego
z dnia 21 grudnia 2010 .,

oddala skarge kasacyjna; zasgdza od powoda na rzecz
Skarbu Panstwa - Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa
kwote 3.600 =zt (trzy tysigce szeséset) tytulem kosztéow

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy wyrokiem z dnia 13 listopada 2009 r. oddalit powddztwo o
ustalenie wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu w
wysokosci nizszej niz okreslonej w wypowiedzeniu dotychczasowej przez

Prezydenta Miasta K.

Sad Apelacyjny - na skutek apelacji strony powodowej - wyrokiem z dnia 21
grudnia 2010 r. zmienit powyzszy wyrok i ustalit, iz aktualizacja optaty rocznej jest
uzasadniona w wysoko$ci 4742867 zt, a dalej idgce zgdanie oddalit. U podtoza tego
rozstrzygniecia legt poglad, ze przyjecie do poréwnania nieruchomosci potozonych
na obrzezach K. w operacie szacunkowym wykonanym na zlecenie strony
powodowej jest nieprawidtowe, gdyz nie da sie poréwnaC tego rodzaju
nieruchomosci, z nieruchomoscig stanowigcg przedmiot wyceny, potozong w

Scistym centrum K.

Skarga kasacyjna strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego — oparta
na obu podstawach z art. 398° k.p.c. - zawiera zarzut naruszenia art. 153 ust. 1
w zw. z art. 4 pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm., dalej: ,u.g.n.”) oraz § 28 ust. 5 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, dalej:
,fozporzadzenie”), art. 154 u.g.n., § 4 ust 3, § 28 ust. 5 rozporzgdzenia, a takze art.
217 § 1, 2, art. 227 k.p.c., i zmierza do uchylenia tego wyroku oraz przekazania

sprawy do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Skarzgcy zarzucajgc naruszenie art. 217 § 2 i art. 227 k.p.c. pominat,
ze przepisy te majg zastosowanie wprost do postepowania dowodowego przed
sagdem pierwszej instancji. Podtug pierwszego z nich, sgd pominie Srodki
dowodowe, jezeli okolicznosci sporne zostaty juz dostatecznie wyjasnione lub
jezeli strona powotuje dowody jedynie dla zwioki. W my$l zas art. 227 k.p.c.
przedmiotem dowodu sg fakty majgce dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie.

W postepowaniu apelacyjnym sgd odwotawczy moze zastosowaé te regulacje



odpowiednio (art. 391 § 1 k.p.c.). Skoro skarga kasacyjna przystuguje
od orzeczenia sgdu drugiej instancji, to zarzut naruszenia art. 217 § 2 i art. 227

K.p.c. bez powigzania go z art. 391 § 1 k.p.c., usuwa sie spod kontroli kasacyjnej.

Godzi sie przypomnie¢, ze stosownie do art. 72 ust. 1 u.g.n., wysoko$¢
rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste jest funkcjg dwoch czynnikow: wartoSci
nieruchomosci okreslonej zgodnie z art. 67 u.g.n. oraz stawki procentowej ustalonej
w art. 72 ust. 3 u.g.n. Oba te czynniki sg zmienne. Zmiany stawki procentowe;j
moga by¢ zas nastepstwem trwatej zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci
(art. 73 wust. 2 u.g.n.) albo ustawowej korekty dotychczasowych stawek.
O zmiennym charakterze warto$ci nieruchomosci decyduje przede wszystkim
sytuacja rynkowa, ktéra moze usprawiedliwiaC wszczecie przez kazdg ze stron

procedury tzw. aktualizacji tej wartosci (art. 77 i nast. u.g.n.).

W sprawie chodzi o zmiane wysokosci rocznej optaty za uzytkowanie
wieczyste nieruchomosci na skutek zmiany jej wartosci. Te wartos¢ okreslajg
rzeczoznawcy majatkowi, o ktorych mowa w art. 174 i nast. u.g.n., kierujgc sie
metodami i technikami wyceny wskazanymi w powofanym rozporzgdzeniu
Rady Ministrow z 2004 r. Rzeczoznawca majgtkowy sporzgdza na pisSmie opinie
w formie operatu szacunkowego (art. 156 ust. 1 u.g.n.). W przypadku gdy operat
szacunkowy zostat sporzgdzony przez osoby powotane lub ustanowione przez sad,
to tylko ten sad moze ztozy¢ wniosek o dokonanie jego oceny przez organizacje
zawodowg rzeczoznawcow majgtkowych przewidziang w art. 157 ust. 1 i 3 u.g.n.
(art. 157 ust. 3 u.g.n.). Zatem takiej ocenie podlegajg tylko te operaty, ktdre zostaty
sporzgdzone przez rzeczoznawce bedgcego w sprawie bieglym. Zgodnie z art. 157
ust. 4 u.g.n. w przypadku rozbieznych operatow szacunkowych sporzgdzonych
dla tozsamego celu wyceny stosuje sie przepisy art. 157 ust. 1 i 3 u.g.n. dotyczace
oceny operatu szacunkowego. Stosuje sie je odpowiednio, a zatem organizacja
zawodowa moze wowczas zbada¢ prawidtowosc tych operatow. Przy czym moze
mie¢ miejsce sytuacja, gdy nie wystgpig zadne nieprawidtiowosci w ich
sporzadzeniu, chociaz warto$¢ nieruchomosci w kazdym z nich bedzie odmienna.

Nie powinna to by¢ jednak réznica powazna.



Powyzsze oznacza, ze sporzadzony na zlecenie skarzgcego ,operat”
rzeczoznawcy majgtkowego nie kwalifikowat sie do oceny przewidzianej w art. 157
ust. 1 u.g.n. Nie byto tez przestanek do takiej oceny opinii sporzgdzonych przez
biegtych rzeczoznawcédw majgtkowych powotanych przez Sady obu instanciji.
W trybie art. 157 ust.1 u.g.n. ocena sporzgadzonych przez rzeczoznawcéw wycen
stanowi forme ich weryfikacji pod katem zgodnos$ci z przepisami prawa, w tym
rozporzadzenia Rady Ministrow z 2004 r. Zgodnie z tymi przepisami podlegajg tej
ocenie takie kwestie, jak przyjete sposoby okreslenia wartosci nieruchomosci przy
zastosowaniu poszczegolnych podejs¢, metod i techniki wyceny, sposoby
okreslenia wartos$ci nieruchomosci dla okreslonego celu w zaleznosci od ich

rodzaju i przeznaczenia.

U podtoza opinii rzeczoznawcéw majgtkowych powotanych przez Sady obu
instancji w charakterze biegtych legto zatozenie, ze o podobienstwie nieruchomosci
w rozumieniu art. 153 ust. 1 w zw. z art. 4 pkt 16 u.g.n. nie mozna mowic,
jak w istocie chciatby tego skarzacy, jedynie wtedy, gdy w transakcji przyjetej do
poréwnania, doszio do nabycia nieruchomos$ci na potrzeby dziatalnosci
przemystowej. Wobec zgodnosci tego kluczowego zatozenia, kwestionowanego
przez skarzgcego, niepodobna przyjg¢ rozbieznosci opinii biegtych w rozumieniu
art. 157 ust. 4 u.g.n. Dodac trzeba, ze biegty P. T. powotany przez Sgd Apelacyjny
w opinii stanowigcej podstawe ustalen faktycznych, dokonat wyceny nieruchomosci
oddanej skarzgcemu w uzytkowanie wieczyste na kwote nizszg niz okreslong przez
biegtego powotanego przez Sad Okregowy, jak i przyjeta przez Prezydenta Miasta
K.

Racje ma Sad Apelacyjny, ze powyzej wskazane ograniczenie
wyrazone przez skarzgcego w praktyce uniemozliwia dokonanie niezbedne;j
wyceny. W szczegoélnosci dlatego, ze po pierwsze, najczesciej brak jest mozliwosci
ustalenia na jaki cel dany podmiot nabywa nieruchomos¢, a po wtére, ze nabyte
nieruchomos$ci nie zawsze zostajg zagospodarowane od razu, niektére z nich
przeznaczone sg do dalszej odsprzedazy. Ponadto, niepodobna poming¢
podniesionej przez biegtego P. T. okoliczno$ci, ze brak jest w ogdle transakcji tego
typu, jakie skarzacy chciatby przyjg¢ do poréwnania, gdyz nieruchomosci potozone

w centrum duzych miast, w tym K., nie sg nabywane w celu prowadzenia



dziatalnosci przemystowej. Nie jest bowiem ekonomicznie uzasadnione takie
umiejscowienie zaktadow przemystowych. Stusznie przeto Sgd Apelacyjny
aprobowat przyjecie przez biegtego P. T. do poréwnania, jako podobnych,
nieruchomosci potozonych nie na obrzezach K., dotgd wykorzystywanych na cele
przemystowe, nadal moggcych by¢ wykorzystywanych w taki sposéb, i ktérych
przeznaczenie w stadium zagospodarowania przestrzennego nie odbiega znaczgco
od nieruchomosci wycenianych. Wbrew za$ stanowisku skarzgcego Sad
Apelacyjny z przyczyn oczywistych wtadny byt do oceny pod katem zgodnosci z
przepisami prawa dokonanej przez biegtego P. T. wyceny. Zasadnie przy tym
uznat, ze nie narusza ona powotanych w skardze kasacyjnej przepisow ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami, jak i przepisbw rozporzgdzenia Rady Ministrow

z dnia 21 wrzesnia 2004 r.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku.



