Sygn. akt IV CZ 98/17

POSTANOWIENIE

Dnia 17 stycznia 2018 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Wiadystaw Pawlak (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Mirostaw Baczyk
SSN Bogumita Ustjanicz

w sprawie z powodztwa P. Spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig w[...]
przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi Miasta [...]

o aktualizacje optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 17 stycznia 2018 r.,

zazalenia strony pozwanej

na wyrok Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 19 maja 2017 r.,

uchyla zaskarzony wyrok, pozostawiajgac rozstrzygniecie
o kosztach postepowania zazaleniowego w orzeczeniu

konczacym postepowanie w sprawie.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 3 marca 2016 r. Sad Okregowy w [...] w sprawie
z powoddztwa ,P.” sp. z 0.0. w [...] przeciwko Skarbowi Panstwa - Prezydentowi
Miasta [...] ustalit, ze optata roczna z tytutu uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej potozonej w [...] przy ul. J. 20, sktadajgcej sie z dziatki nr 78/2, o
powierzchni 36 383 m?, objetej ksiegg wieczystg .../2, od dnia 1 stycznia 2012 r.
wynosi 300 127,02 zt, przy czym w pierwszym roku ptatnosci optata ta wynosi
96 112,04 zt, w drugim - 198 119,53 zt, a w trzecim roku od aktualizacji jest rowna
kwocie 300 127,02 zi.

Wedlug ustalen faktycznych poczynionych przez Sad pierwszej instancji,
w dniu 27 lipca 2011 r. Prezydent Miasta [...] wypowiedziat stronie powodowej
wysokos¢ dotychczasowej optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci i ustalit jg na kwote 360 747 zt, przy uwzglednieniu jej
rynkowej wartosci (12 024 900 zt) i trzyprocentowe] stawki. Na skutek wniosku
strony powodowej, w ktorym zakwestionowata wysokos¢ nowej optaty rocznej,
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w [...] orzeczeniem z dnia 15 lipca 2014 r.
uznato ten wniosek za zasadny. Od tego orzeczenia Prezydent Miasta [...] wniost
sprzeciw. Decyzjg Prezydenta Miasta [...] z dniem 15 stycznia 2015 r. przystugujgce
stronie powodowej prawo uzytkowania wieczystego tego gruntu ulegto

przeksztatceniu w prawo wiasnosci.

Na podstawie dowodu z opinii biegtej sgdowej Sad pierwszej instancji okreslit
wartos¢ rynkowg przedmiotowej nieruchomosci, wedtug stanu na dzien 27 lipca
2011 r. na kwote 10 004 234 zt. Powotujgc sie na przepisy art. 238 k.c. w zw. z art.
71, art. 77 ust. 2a, art. 78 i art. 80 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami (j. t. Dz. U. z 2016, poz. 2147 ze zm.: dale;:
,=U.g.n.”) ustalit optate roczng i okreslit wysokos¢ ptatnosci odpowiednio za pierwszy,
drugi, trzeci rok oraz kolejne lata aktualizacji w kwotach okreslonych w sentencji

wyroku.

W wyniku apelacji strony powodowej, Sad Apelacyjny w [...] zaskarzonym
wyrokiem uchylit wyrok Sadu pierwszej instancji, przekazujgc sprawe do



ponownego rozpoznania. Sad drugiej instancji rozpoznajgc sprawe, w kontekscie
zarzutu apelacji naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 4 pkt 16 u.g.n. i § 4
rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze
zm; dalej: ,rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.”)
na podstawie art. 157 ust. 3 u.g.n., zwrocit sie do Pomorskiego Towarzystwa
Rzeczoznawcéw Majgtkowych w [...] o ocene prawidtowosci operatu szacunkowego
sporzgdzonego przez biegta sgdowg w postepowaniu przed Sgdem Okregowym,
ktére w opinii z dnia 10 lutego 2017 r. stwierdzito, ze przedmiotowy operat nie
spetnia wymogow okreslonych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami i rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.,
gdyz biegta sadowa dopuscita sie btedu, polegajgcego na oszacowaniu
nieruchomosci wedtug wartosci brutto, ktéra w jej operacie szacunkowym zostata
okreslona jako warto$¢ netto. W czesci sprawozdawczej operatu, biegta sgdowa
odnoszac sie do analizy cen gruntdw o przeznaczeniu przemystowo - ustugowym w
tabeli nr 1 wskazata ceny jednostkowe za 1 m? brutto, jednak opisata je jako ceny
netto. W zwigzku z tym, ze zgodnie z art. 157 ust. 1a u.g.n., operat szacunkowy, w
odniesieniu do ktérego zostata wydana ocena negatywna, od dnia jej wydania traci
charakter opinii o wartosci nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1 u.g.n.,
zdaniem Sadu drugiej instancji zachodzi potrzeba przeprowadzenia postepowania
dowodowego w tej materii, przy czym operat szacunkowy jest podstawg orzeczenia
kohczgcego postepowanie w tej sprawie, a zatem gtobwnym elementem
ksztattujgcym sytuacje faktyczng i prawng stron. Przeprowadzenie uzupetniajgcego
postepowania dowodowego we wskazanym zakresie i dokonanie oceny zebranego
w sprawie materiatu dowodnego, a nadto poczynienie ustalen faktycznych przez
Sad drugiej instancji, pozbawitoby strony mozliwosci ich weryfikacji w toku instanciji.

W zazaleniu strona pozwana domagata sie uchylenia powyzszego wyroku
i przekazania sprawy Sagdowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania.
Zarzucita naruszenie art. 386 § 4 k.p.c., gdyz Sad pierwszej instancji prawidtowo
rozpoznat istote sprawy, a wydanie wyroku reformatoryjnego nie wymagato
przeprowadzenia postepowania dowodowego w catosci.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:



W postepowaniu wywotanym zazaleniem strony, skierowanym na podstawie
art. 394" § 1" k.p.c. przeciwko uchyleniu przez sad drugiej instancji wyroku sgdu
pierwszej instancji i przekazaniu sprawy do ponownego rozpoznania, ocenie
podlega jedynie prawidtowosc¢ zakwalifikowania przez sad odwotawczy okres$lone;j
sytuacji procesowej jako odpowiadajgcej powotanej przez ten sgad podstawie
orzeczenia kasatoryjnego. Ocena ta nie obejmuje natomiast zaréwno
merytorycznego stanowiska prawnego sgdu drugiej instancji, jak i prawidtowoSci
zastosowania przepisoOw prawa procesowego, ktére nie odnoszg sie do kwalifikacji
powstatej sytuacji procesowej w kontekscie przestanek z art. 386 § 4 k.p.c.
Oznacza to, ze Sad Najwyzszy sprawdza jedynie, czy rzeczywiscie doszto do
nierozpoznania przez sad pierwszej instancji istoty sprawy, albo czy wydanie
wyroku wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w catosci
(zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 22 listopada 2013 r., Il CZ 79/13, nie
publ., z dnia 24 stycznia 2014 r., V CZ 87/13, nie publ., z dnia 22 lipca 2015 r. 1 UZ
6/15, nie publ.). Wszelkie inne wady, dotyczgce naruszen prawa materialnego, czy
tez procesowego (poza niewaznoscig postepowania - art. 386 § 2 k.p.c.),
nie uzasadniajg uchylenia orzeczenia i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania. Wszystkie tego rodzaju braki powinny by¢ w systemie apelacji petnej
zatatwiane bezposrednio w postepowaniu apelacyjnym (por. postanowienia
Sadu Najwyzszego: z dnia 19 grudnia 2012 r., Il CZ 141/12, nie publ.; z dnia
2 pazdziernika 2014 r., IV CZ 68/14, nie publ.).

Zgodnie z utrwalonym stanowiskiem Sadu Najwyzszego, nierozpoznanie
istoty sprawy zachodzi wowczas, gdy sad pierwszej instancji nie odnidst sie
dotego, co byto przedmiotem sprawy, Ilub gdy zaniechat zbadania
materialnej podstawy zgdania albo merytorycznych zarzutow strony,
niezasadnie uznajgc, ze koniecznos¢ taka nie zachodzi ze wzgledu
na wystepowanie materialno-prawnych Ilub procesowych przestanek, ktore
unicestwiajg roszczenie (por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia
23 wrzesnia 1998 r., Il CKN 897/97, OSNC 1999, nr 1, poz. 22, z dnia 13 marca
2014 r., 1CZ10/14i z dnia 6 sierpnia 2014 r., | CZ 48/14, nie publ.).
Nierozpoznanie istoty sprawy ma miejsce takze w razie dokonania przez sad

pierwszej instancji oceny prawnej zgdania bez ustalenia podstawy faktycznej,



co wymagatoby czynienia kluczowych ustalen po raz pierwszy w instancji
odwotawczej; respektowanie uprawnien stron wynikajgcych z  zasady
dwuinstancyjnosci  postepowania sgdowego uzasadnia w takich wypadkach
uchylenie orzeczenia (por. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 5 grudnia
2012 r., 1 CZ 168/12, OSNC 2013, nr 5, poz. 68, z dnia 23 wrzesnia 2016 r., Il CZ
73/16, nie publ., z dnia 8 marca 2017 r., IV CZ 126/16 nie publ. i z dnia 8 marca
2017 r., IV CZ 130/16, nie publ.).

Uchylenie wyroku z powodu nierozpoznania istoty sprawy bedzie zatem
uzasadnione miedzy innymi wtedy, gdy sad pierwszej instancji nie zbada
podstaw pozwu, nie przeprowadzi w tym zakresie postepowania dowodowego i nie
dokona wyczerpujgcej oceny materialno-prawnych przestanek zgdania w ustalonym
stanie faktycznym. Nieuprawniona jest jednak teza, iz o nierozpoznaniu istoty
sprawy, swiadczy potrzeba poczynienia nowych ustalen, co do okolicznosci
faktycznych sprawy, choéby decydujgcych z punktu widzenia kierunku jej
rozstrzygniecia. (zob. postanowienia Sgdu Najwyzszego z dnia 9 sierpnia 2016 r.,
Il CZ 113/16, nie publ., z dnia 20 stycznia 2015 r., V CZ 91/14 nie publ. oraz z dnia
5 marca 2015r., V CZ 126/14, nie publ.).

Z kolei ocene, czy sprawa wymaga przeprowadzenia postepowania
dowodowego w catosci, nalezy odnies¢ do tych dowodow, ktére dla rozpoznania
istoty sprawy miatyby zasadnicze znaczenie, zas przeprowadzone przez Sad
pierwszej instancji dowody nie byly istotne dla rozstrzygniecia sprawy
(por. postanowienia Sadu Najwyzszego z dnia 17 kwietnia 2013 r., V CZ 129/12,
nie publ. i z dnia 20 lutego 2015 r., V CZ 119/14, nie publ.). Przeprowadzenie
przez Sad drugiej instancji takich dowodoéw i poczynienie na ich podstawie
niezbednych ustalen faktycznych, a nastepnie dokonanie ich koniecznej, petnej
oceny prawnej, pozbawitoby uczestnikdw mozliwosci kwestionowania ustalonej
podstawy faktycznej z powodu zakazu oparcia skargi kasacyjnej na zarzutach
dotyczacych ustalenia faktéw ioceny dowodéw (art. 398° § 3 k.p.c.) oraz ze
wzgledu na zwigzanie Sgdu Najwyzszego ustaleniami faktycznymi stanowigcymi

podstawe zaskarzonego orzeczenia, (art. 398§ 2 k.p.c.).



Sad Apelacyjny na uzasadnienie kasatoryjnego wyroku podnidst, iz wskutek
dyskwalifikacji operatu szacunkowego, na ktérym Sad pierwszej instancji opart
ustalenia faktyczne i ktory miat zasadnicze znaczenie dla rozstrzygniecia istoty
sprawy, konieczne jest w tej materii przeprowadzenie nowego postepowania
dowodowego, zas uczynienie tego przez Sad drugiej instancji pozbawitoby strony

prawa do weryfikacji ustalen w trybie kontroli instancyjnej.

Jakkolwiek przepis art. 157 ust. 1a u.g.n. (okreslajgcy skutki wydania
negatywnej opinii w odniesieniu do operatu szacunkowego), zostat uchylony
z dniem 1 wrzesnia 2017 r., ustawg z dnia 20 lipca 2017 r. o zmianie ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 1509),
ale z mocy przepisow przejsciowych tej noweli (art. 4 pkt 4), ma w tej sprawie

zastosowanie.

Komisja Arbitrazowa przy [...] Towarzystwie Rzeczoznawcéw Majgtkowych
w opinii z dnia 10 lutego 2017 r. zdyskwalifikowata operat szacunkowy sporzgdzony
przez biegta sgdowg tylko z tego powodu, ze biegta okreslita wartos¢ rynkowg
nieruchomos$ci brutto, pomimo opisania jej jako wartosci netto, co stanowito
naruszenie art. 175 ust. 1 u.g.n. oraz § 3 ust. 2 i § 56 ust. 1 pkt 9 rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r. Nalezy jednak zauwazyC, ze biegta
sgdowa J.l. uwzgledniajgc powyzszy zarzut ztozyta w toku postepowania przed tg
Komisjg wyjasnienie oraz uzupetniajgcg opinie (k. 243-246), okreslajgc wartosc
nieruchomosci netto i brutto, przy wskazaniu w wypadku nieruchomosci przyjetych
do poréwnania cen 1 m? brutto i netto. Poza tym, jak wynika z opinii Komisji, operat
szacunkowy biegtej sgdowej spetniat pozostate wymogi okreslone w art. 7, art. 150
ust. 1i2, art. 151 ust. 1, art. 152 ust. 1i 2, art. 152 ust. 1, art. 154, art. 155 ust. 1 i
art. 156 u.g.n., a takze § 3 ust. 1,§ 4 ust. 1-3, § 55 ust. 1 i 2, § 56 ust. 1,
2,3,4,5,6,7,8i § 57 ust. 1 rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r.

W tych okolicznosciach, skoro stwierdzone uchybienia operatu
szacunkowego, ktory stanowit podstawe ustalen faktycznych Sadu pierwszej
instancji, wymagajg jego zmiany i uzupetnienia jedynie w zakresie opisu
oszacowanie nieruchomosci, tj. wedtug wartosci netto, z czym wigze sie

koniecznos¢ weryfikacji przyjetej w opinii wartosci o kwote podatku od



towarow i ustug, to mogg by¢ one uzupetnione w postepowaniu apelacyjnym, zas
zaistniatg w tym wzgledzie sytuacje procesowg nie mozna zakwalifikowacé jako
nierozpoznania przez Sad Okregowy istoty sprawy, wzglednie, by zachodzita
konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego w catosci, jak tego

wymaga art. 386 § 4 k.p.c.

W tym stanie rzeczy, Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398° k.p.c.
w zw. z art. 394* § 3 k.p.c., a o kosztach postepowania zazaleniowego w oparciu
o przepisy art. 108 § 2 k.p.c. w zw. z art. 394' § 3 k.p.c., art. 398% k.p.c. i art. 391
§ 1k.p.c.

kc



