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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

14 czerwca 2023 r.
Sad Najwyzszy w Izbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Jacek Grela (przewodniczgcy)
SSN Mirostaw SadowskKi

SSN Grzegorz Zmij (sprawozdawca)

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 14 czerwca 2023 r. w Warszawie,
skargi kasacyjnej L. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig spétki komandytowe;
wJ.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu

z 11 stycznia 2021 r., | ACa 851/19,

w sprawie z powodztwa L. spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig spotki
komandytowej w J.

przeciwko Skarbowi Panstwa-Prezydentowi Miasta Wroctawia

o ustalenie,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu we Wroclawiu do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE
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Wyrokiem z 11 stycznia 2021 r. Sad Apelacyjny we Wroctawiu w sprawie
| ACa 851/19 z powddztwa L. spofki z ograniczong odpowiedzialnoscig przeciwko
Skarbowi Panstwa — Prezydentowi Miasta Wroctawia o ustalenie oddalit apelacje
powoda od wyroku Sadu Okregowego we Wroctawiu z 19 listopada 2014 r.

oraz orzekt o kosztach postepowania odwotawczego.

W uzasadnieniu wskazat, ze powodowa spoétka domagata sie ustalenia,
ze aktualizacja opfaty rocznej za uzytkowanie wieczyste dziatki nr [..], potozonej przy

ul. [...] w W., o powierzchni 0,8600 ha, jest nieuzasadniona.

Sad Okregowy we Wroctawiu wyrokiem z 19 listopada 2014 r., ustalit,
ze zaktualizowana optata roczna za uzytkowanie wieczyste gruntu potozonego w W.
przy ul [...], wynosi: od dnia 1 stycznia 2009 r. — 60 372 zt; od dnia 1 stycznia 2010
r.— 118 334,28 zi; od dnia 1 stycznia 2011 r. — 176 296,56 zt; w pozostatej czesci

powodztwo oddalit oraz orzekt o kosztach postepowania.

Sad pierwszej instancji ustalit, ze nieruchomo$¢ gruntowa potozona w W. przy
ul. [...] stanowi wtasnos¢ Skarbu Panstwa i zostata oddana w uzytkowanie wieczyste
stronie powodowej do dnia 5 grudnia 2089 r. 19 grudnia 2008 r. strona pozwana
wypowiedziata obowigzujgcg optate roczng, w wysokosci 30 186 zt, z tytutu
uzytkowania wieczystego oferujgc optate w nowej wysokosci wynoszgcej 176 296,56
zt. Nowg optate ustalono zachowujgc dotychczasowg 3%-owg stawke, opierajac sie
na aktualnym operacie szacunkowym sporzgdzonym przez rzeczoznawce
majgtkowego, ktéry wycenit wartos¢ nieruchomosci na kwote 5 876 552 zt. Na skutek
ztozonego przez strone powodowg odwotania, w dniu 20 lipca 2010 r. Samorzgdowe
Kolegium Odwotawcze w W. ustalito optate roczng z tytutu uzytkowania wieczystego
w/w nieruchomosci gruntowej, obowigzujgcg od dnia 1 stycznia 2009 r., w kwocie
158 666,90 zt. Strona powodowa wniosta od orzeczenia SKO sprzeciw, domagajac
sie ustalenia, ze aktualizacja optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego
przedmiotowej nieruchomosci jest nieuzasadniona Iub uzasadniona w innej
wysokosci oraz o zaliczenie na poczet réznicy pomiedzy optatg dotychczasowa,
a opfatg zaktualizowang wartosci nakltadow koniecznych wptywajgcych na cechy
techniczno-uzytkowe gruntu, w nastepstwie ktérych wzrosta wartos¢ nieruchomosci

gruntowej oraz wartosci naktadéw poniesionych przez uzytkownika wieczystego
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na budowe urzadzen infrastruktury technicznej. Dalej Sad pierwszej instanc;ji ustalit,
ze wartosc¢ rynkowa nieruchomosci gruntowej potozonej w W. przy ul. [...], wedtug

stanu i cen nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2008 r., wynosi 7 248 000 zt.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy przyjat, iz powodztwo
zastugiwato na czesciowe uwzglednienie. Na zlecenie Sgdu, sporzgdzona zostata
opinia przez biegtego sadowego, ktéry ustalit, Zze wartoS¢ rynkowa
ww. nieruchomosci, wedtug stanu i cen nieruchomosci na dzien 31 grudnia 2008 r.,
wynosi 7 248 000 zt. W zwigzku z dokonaniem przez biegtego wyceny poniesionych
przez strone powodowg naktadow wytgcznie w oparciu o (sporzgdzony na zgdanie
powoda) operat szacunkowy rzeczoznawcy majgtkowego, ze wzgledu na brak petne;j
dokumentacji przedtozonej przez strone powodowg, Sad uznat, ze strona powodowa
nie wykazata wartosci poniesionych naktadéw. Nalezy zauwazy¢, ze biegty sgdowy,
z uwagi na specyficzne cechy wycenianej nieruchomosci gruntowej i braku
mozliwosci poréwnania z innymi nieruchomosciami, dla wyceny naktadéw, wskazat,
ze winien zapoznac sie z dokumentacjg poniesionych kosztow zaréwno w zwigzku
ze zgtoszonymi naktadami, jak i zwigzanej z calg inwestycjg. Dokumentacja
dotyczgca tego drugiego elementu nie zostata ztozona przez strone powodowa.

W tym stanie, Sgd uznat, ze strona powodowa nie wykazata tej okolicznosci.

Kierujgc sie regulacjg art. 77 ust. 2a u.g.n. Sgd Okregowy ustalit wysokosci
optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste gruntu potozonego w W. przy ul. [...]. Skoro
warto$¢ nieruchomosci wedtug opinii biegtego wynosita 7 248 000 zt, to 3% tej kwoty
stanowi 176 292,56 zi, ktéra stanowi optate obowigzujgca od uptywu okresu jej
wypowiedzenia, tj. od 1 stycznia 2009 r., a zatem wysokosc tej optaty jest taka sama
jak w pismie wypowiadajgcym umowe w tym zakresie. Obowigzujgca do 31 grudnia
2008 r. optata wynosita 30 186 zt. Stosujgc regulacje ustawowg przedstawiong wyzej,
dwukrotnos¢ optaty obowigzujgca w pierwszym roku po wypowiedzeniu wynosi
60 372 zt. Roéznica miedzy dwukrotnoscig optaty, a wyzej ustalong nowg optatg
176 296,56 zt wynosi 115 924,56 zt. Rdznica ta doliczana jest w kolejnych dwoch
latach po 57 962,28 zt. W drugim zatem roku po wypowiedzeniu wysokosci optaty
kwota 57 962,28 zt doliczana jest do dwukrotnosci wypowiedzianej optaty, czyli do
60 372 zt. Kwota 118 334,28 zt stanowi optate za wieczyste uzytkowanie w 2010 r.

jako drugim roku po wypowiedzeniu umowy. Do kwoty optaty obowigzujgcej w drugim
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roku dolicza sie drugg potowe roznicy ponad dwukrotnos¢ dotychczasowej optaty, a
zatem do kwoty 118 334,28 zt dolicza sie kwote 57 962,28 zt. Suma stanowigca
176 296,56 zt stanowi optate obowigzujgcg w trzecim i nastepnych latach po
wypowiedzeniu dotychczasowej wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania

wieczystego.

Sad Apelacyjny na skutek apelacji powoda, po ponownym rozpoznaniu
sprawy na skutek kasatoryjnego orzeczenia Sgdu Najwyzszego wskazat dodatkowo,
ze nie jest mozliwe ustalenie szczegdtowe wartosci poszczegdlnych prac
wykonanych przez generalnego wykonawce w oparciu o ustalone za wszystkie
roboty wynagrodzenie. Zas wartos¢ robot w zakresie wycinek, przesadzen i ochrony
drzew na podstawie akt sprawy wynosi 60 400 zt plus podatek VAT w ustawowej
wysokosci. W zwigzku z wycinkg i ochrong drzew niezbedne byto wniesienie przez
powoda optaty administracyjnej zwigzanej z wycinkg drzew w wysokos$ci tgcznej
164 926,72 zt, jednakze w aktach sprawy nie ma dowodow poswiadczajgcych
zaptate przedmiotowej optaty administracyjnej, a takze zaptaty przez powoda optaty
gwarancyjnej w wysokosci 184 875,97 zt. Zatgczone do akt sprawy protokoty odbioru
wykonanych robot nie okreslajg zakresu i wartosci wykonanych robét rozbidrkowych.
W braku informacji w aktach sprawy dotyczacych konkretnych ilosci elementow
do rozbiorki nie jest mozliwa kalkulacja w oparciu o ceny jednostkowe wykonania
poszczegolnych robdét. Ceny scalone w zakresie robét rozbidrkowych pozwalajgce
na szacunkowg wycene rozbidrki obiektéw zt/m2 lub zt/m2 nie sg dostepne w zadnym
wydawnictwie (znanym biegtemu). Nie jest mozliwe precyzyjne okreslenie wartosci
przedmiotowych prac rozbiérkowych w zakresie drog i nawierzchni, w aktach sprawy
brakuje bowiem danych grubosci i rodzaju nawierzchni do rozbiorek, aby mozna byto
przy pomocy dostepnych cen jednostkowych skalkulowa¢ wartos¢ tych robot.
Ponadto nie jest mozliwe ustalenie zakresu ewentualnie wykonanej wymiany
i zageszczenia gruntu, natomiast dotgczone do akt sprawy dokumenty
nie potwierdzajg koniecznosci wymiany i zageszczenia gruntu, zas potwierdzajg
jedynie usuniecie nasypow pod fundamentami. Zakres prac w zakresie usuwania
gruntow pod nasypami nie jest mozliwy do ustalenia na podstawie jedynie
oswiadczenia generalnego wykonawcy. Zgodnie z zapisami dziennika budowy celem

posadowienia obiektu na gruntach nosnych usunieto jedynie grunty nasypowe,
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obnizajgce poziom posadowienia, co nie jest rownoznaczne z wymiang
I zageszczeniem gruntow. Dotgczony do akt sprawy projekt wykonawczy w zakresie
drog i parkingbw nie potwierdza koniecznosci wymiany gruntu. Nie jest mozliwe
ustalenie wynagrodzenia za wykonanie wymiany i zageszczenia gruntu. WWykonanie
robét rozbidérkowych oraz wycinka i przesadzanie drzew znosity przeszkody
I ograniczenia w zakresie rozpoczecia inwestycji realizacji planowanej przez strone
powodowa inwestycji, gdyz staly w Kkolizji z projektowanym pawilonem

oraz infrastruktura.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad pierwszej instancji dokonat w sprawie
prawidtiowych ustalen faktycznych, dlatego tez w catosci przyjat je za wiasne,
uzupetniajgc o dalsze dodatkowe ustalenia faktyczne, ktére tgcznie stanowity
podstawe rozstrzygniecia. Sgd Apelacyjny uzupetniat postepowanie dowodowe
korzystajgc ze Srodkéw dowodowych zaproponowanych przez Sgd Najwyzszy.
W tym zakresie zostata wykonana opinia biegtego z zakresu budownictwa. Opinia
ta jednak nie pozwolita na dokonanie ustalen odmiennych od poczynionych juz
w sprawie, a zgodnych z twierdzeniami o naktadach strony powodowej. Sad
Apelacyjny wskazat, ze podstawy roszczenia strony powodowej co do poniesionych
naktadow, oparte sg jedynie na stanowisku strony powodowej popartym opinig
rzeczoznawcy sporzgdzong na zlecenie strony powodowej. Brak jest natomiast
wystarczajgcej dokumentacji pozwalajgcej na zweryfikowanie podstaw wyliczenia
wartosci naktadow dokonanego przez strone powodowg. Twierdzenia i wnioski
strony powodowej w tym zakresie zostaty skutecznie zakwestionowane w tym
procesie przez strone pozwang. Celem dokonania zatem wigzgcej oceny podstaw
(wartosci naktadow) nalezato dysponowa¢ w aktach sprawy dokumentacjg
pozwalajgcg na wyodrebnienie poszczegdlnych kosztow, i poddanie ich wartoSci
ocenie pod wzgledem koniecznosci ich poniesienia i w zakresie ich wartosci.
W kazdym z powyzszych zakresow biegly wskazywat na takie niedostatki
dokumentacji, ktére uniemozliwiaty weryfikacje naktadéw podnoszonych przez
strone powodowg, a skutecznie kwestionowanych przez strone pozwang. Strona
powodowa pomimo wskazan Sadu Najwyzszego i tre$ci dopuszczonego dowodu
z opinii biegtego z zakresu budownictwa, nie zgadzajgc sie z powyzszg metodologig

dokonywania wyceny, poprzestata na jej kwestionowaniu. Mozna byto czyni¢ pewne
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zatozenia, co do skutecznosci dokonania w opisany wyzej sposéb wyceny naktadow,
skoro pewnym pozostawato, iz inne sposoby z przyczyn tkwigcych w okolicznosciach
faktycznych nie dawaty rezultatu - jednakze jedynie przy zatozeniu istnienia
wystarczajgcego materialu dowodowego do oceny przez biegtego. Biegty w opinii
wskazat, iz zgromadzony w sprawie materiat dowodowy nie byt wystarczajgcy.
Ogodlne wskazanie wysokosci wynagrodzenia generalnego wykonawcy, protokoty
odbioru wykonanych robaét, brak zakresu wykonanych robdt rozbiorkowych, brak
zakresu wycinki i wymiany gruntu, brak dowoddw ptatnosci optat za wycinke
nie pozwolity, w wybranych dla potrzeb tej sprawy, zakresach ustali¢ faktycznej
wartosci wykonanych prac. Ze wzgledu na okres, w ktérym prace byty wykonywane
i fakt, ich zakonczenia nie byto mozliwe odtworzenie zakresu wykonanych robét
na podstawie wizji lokalnej. W ocenie Sgdu Apelacyjnego nie doszto do wykazania
przez strone powodowg faktu zrealizowania naktadéw koniecznych i ich warto$ci
oraz wptywu na warto$¢ nieruchomosci. W okolicznosciach sprawy koniecznym
pozostawato oparcie sie na metodzie przyjetej jako podstawe opinii biegtego R.A. i
ustaleniu wartosci nakladéw na wskazniku przeliczeniowym udziatu naktadow w
tacznych kosztach naktadow inwestycyjnych uzytkownika wieczystego. Zarzut
apelacji naruszenia § 35 ust. 4 rozporzadzenia odnosi sie do btednych w ocenie
apelujgcego  podstaw  przyjetych jako podstawe ustalenia wskaznika
przeliczeniowego dokonanych naktadéw. Zarzut ten zostat zweryfikowany przez
opinie biegtego R.P. i podstaw do dokonania innych niz przyjete przez biegtego
ustalen w sprawie strona powodowa nie wykazata. Zarzut odnoszacy sie do przepisu
§ 28 ust. 6-7 Rozporzgdzenia co do zasady nie jest mozliwy do uwzglednienia w
stanie faktycznym sprawy - brak jest podstaw do ustalenia wartosci naktadow i
procentowego udziatu w stosunku do ogdlnych naktadéw. W konsekwencji nie
mozna przyjac¢, iz poprzez niewtasciwg metode wyceny wartosci naktadéw doszto do
naruszenia art. 77 ust 4 i 6 u.g.n., co zarzuca apelujgca. Nie ma podstaw do przyjecia,
iz wszystkie kwestionowane naktady miaty charakter naktadow koniecznych, brak
podstaw rowniez do ustalania ich wartosci w inny sposéb niz przyjety za podstawe

rozstrzygniecia przez Sad pierwszej instancji.

Skargg kasacyjng z 7 kwietnia 2021 r. powdd zaskarzyt wyrok Sadu

Apelacyjnego we Wroctawiu z 11 stycznia 2021 r. w catosci, zarzucajgc naruszenie:
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1. § 35 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego poprzez
jego zastosowanie, polegajgce na uzyciu metody, nieaprobowanej przez Komisje
Arbitrazowg, do okreslenia wartosci rynkowej naktadow w postaci rozbiorki
budynkdéw i budowli, wycinki drzew, przesadzen i ochrony drzew, zageszczenia
i wymiany gruntu, pomimo niezdolnosci biegtego do jej samodzielnego
zastosowania, ktérej koniecznosc¢ uzycia, powotany przez Sgd pierwszej instancji
biegly sgdowy, na ktérego opinii uzupetniajgcej z dnia 18 wrzesnia 2013 r., opart
rozstrzygniecie Sad drugiej instancji, umotywowat wytgcznie niemoznoscig
znalezienia na rynku nieruchomosci podobnych pod wzgledem wady wymagajgcej
poniesienia tylko dwoch sposrod szesciu naktadow (ij. zageszczenia i wymiany
gruntu), chociaz niniejsza okolicznos¢ nie uniemozliwiata zastosowania metody z §
35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia do oszacowania pozostatych naktadow; brak
nieruchomos$ci podobnych pod wzgledem wady, ktérej wyeliminowanie wymaga
poniesienia pewnego bardzo wagskiego zakresu nakfadéw nie powinien
uniemozliwia¢ oszacowania pozostatych naktadéw metodg standardowg zwlaszcza
w przypadku, gdy biegty nie jest w stanie samodzielnie zastosowa¢ wybranej przez
siebie metody,

2. art. 2352 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
poprzez bezzasadne oddalenie przez Sad drugiej instancji wniosku o powotanie
biegtego z zakresu wyceny nieruchomosci, pomimo tego, iz w przedmiotowej sprawie
dotychczas powotani biegli tej specjalnosci nie byli w stanie okresli¢ wartosci
rynkowej naktadow poniesionych przez powoda na nieruchomosci gruntowej, co
miato istotny wptyw na wynik sprawy, poniewaz skutkowato przyjeciem przez Sad
drugiej instancji, ze strona powodowa nie udowodnita wartosci naktaddéw, faktu
poniesienia nakfadéw w postaci wymiany i zageszczenia gruntu oraz koniecznego
charakteru poczynionych naktadéw,

3. art. 278 § 1 k.p.c. wzw. z art. 285 § 1 k.p.c. w zw. z art. 77 ust. 6 u.g.n.
w zw. z art. 77 ust. 4 u.g.n. w zw. z § 35 ust. 4 rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia
21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego w zw. z art. 7 u.g.n., polegajgce na tym, ze opinia biegtego sgdowego

z zakresu budownictwa nie zostata sporzgdzona, chociazby posrednio, na podstawie
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§ 35 ust. 4 rozporzadzenia i tym samym nie mogta w ogole postuzy¢ do okreslenia
wartosci rynkowej naktadow w postaci rozbiorki budynkéw i budowli, wycinki,
przesadzen i ochrony drzew, zageszczenia i wymiany gruntu, a nadto z uwagi na
brak uprawnien autora opinii nie powinna byta odnosi¢ sie do kwestii zastrzezonych
przez ustawodawce dla rzeczoznawcy majgtkowego, co podwaza zasadnosc
traktowania rzeczonej opinii jako dowod z art. 278 § 1 k.p.c. przydatny
dla rozstrzygniecia sprawy i miato istotny wptyw na wynik sprawy, poniewaz nie
doprowadzito do okre$lenia wartosci w/w naktaddéw, podlegajgcej zaliczeniu na
poczet réznicy pomiedzy dotychczasowg a zaktualizowang optatg roczng,

4. art. 77 ust. 6 u.g.n. w zw. z art. 77 ust. 4 u.g.n. w zw. z § 28 ust. 6 i ust.
7 rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego w zw. z § 35 ust. 3 pkt 1
rozporzgdzenia, poprzez jego niezastosowanie przynajmniej w odniesieniu do
naktadow w postaci rozbidrki budynkow i budowli, wycinki drzew, przesadzenh drzew,
ochrony drzew, umotywowane przez Sad drugiej instancji brakiem mozliwosci
ustalenia wartosci naktadéw w dotychczas przyjmowany sposob aczkolwiek wedtug
biegtego sadowego R.A., na ktérego opinie powotat sie Sad drugiej instancji,
wytgcznie trudnosci w znalezieniu na rynku nieruchomos$ci posiadajgcych wade
wymagajgcg poniesienia naktadow w postaci zageszczenia gruntu i jego wymiany
skionity w/w biegtego do wyboru metody z § 35 ust. 4 rozporzadzenia,
nieaprobowanej przez Komisje Arbitrazowa, chociaz wartos¢ przynajmniej
pozostatych naktaddéw, poniesionych przez powoda, mogta zostac¢ okreslona metodg
standardowa, przewidziang w § 35 ust. 3 pkt 1 rozporzadzenia, tym bardziej, ze
bieglty nie byt w stanie samodzielnie zastosowaé wybranej przez siebie metody, co
zostato bezzasadnie zaniechane przez autora opinii i nieuwzglednione przez Sad
drugiej instancji oddalajgcy wniosek powoda o dopuszczenie i przeprowadzenie
dowodu z opinii innego biegtego z zakresu wyceny nieruchomosci,

5. art. 77 ust. 6 u.g.n. w zw. z art. 77 ust. 4 u.g.n. poprzez jego
niezastosowanie, polegajgce na zaniechaniu przez Sad drugiej instancji kwalifikacji
naktadéw poniesionych przez powoda w postaci wycinki, przesadzenia i ochrony
drzew jako naktadow koniecznych z uwagi na niewykazanie, aby stuzyly one

kazdoczesnemu wtascicielowi nieruchomosci do korzystania z niej w sposéb zgodny
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z jej spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem, chociaz podana przestanka nie
wynika z tresci art. 77 ust. 6 u.g.n., a rzeczone naktady byty niezbedne do korzystania
z nieruchomosci w sposob okreslony w decyzjach o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, wptynety na cechy techniczno-uzytkowe gruntu poprzez
usuniecie ograniczen do korzystania z nieruchomosci w sposéb zgodny
z przeznaczeniem oraz celem oddania nieruchomosci w uzytkowanie wieczyste,
a nadto doprowadzity do wzrostu wartosci nieruchomosci, ujawnionego w opinii

biegtego sadowego R.A. z 10 listopada 2011 r.

W oparciu o powyzsze zarzuty skarzgcy wniost o uchylenie wyroku Sadu
drugiej instancji w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania temu
Sadowi, a takze o zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztéw

postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug norm przepisanych.

Pozwany Skarb Panstwa w odpowiedzi na skarge kasacyjng z dnia 12 maja
2021 r. wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej oraz o zasgdzenie od powoda na rzecz
Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej kosztow

zastepstwa procesowego w postepowaniu kasacyjnym, wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:
Skarga kasacyjna zastugiwata na uwzglednienie.

Skarzacy w przedmiotowym postepowaniu powotat obie podstawy kasacyjne
przewidziane w art. 3982 § 1 k.p.c., dlatego tez w pierwszej kolejnosci nalezy
rozwazyC zarzuty naruszenia przepisdw procesowych. Oceny zarzutu naruszenia
prawa materialnego mozna bowiem dokonywaé dopiero wéwczas, gdy stan
faktyczny tkwigcy u podstawy zastosowania przez sgd drugiej instanciji
w zaskarzonym wyroku przepiséw prawa materialnego zostat ustalony prawidtowo
i tym samym w sposob wigzacy dla Sadu Najwyzszego. W razie jednoczesnego
powotywania sie na obie podstawy kasacyjne, oceny zarzutu naruszenia prawa
materialnego mozna dokonywac dopiero wowczas, gdy Sgd Najwyzszy uzna zarzuty
skarzgcego dotyczgce podstawy z art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c. za chybione (wyrok Sgdu
Najwyzszego z 10 wrzesnia 2020 r., Il CSK 125/19).

Kwestig kluczowg dla rozstrzygniecia sprawy jest w pierwszej kolejnosci

ustalenie warto$ci wskazywanych przez powoda naktadéw poniesionych przez
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uzytkownika wieczystego na nieruchomosci gruntowej potozonej w W., przy ul. [...],
a to: wycinki, przesadzenia i ochrony drzew; wymiany | zageszczenia gruntu oraz
rozbiorki bedgcych w ztym stanie technicznym budynkdw i budowli, jak réwniez, czy

sg to naktady, o ktérych mowa w art. 77 ust. 41 6 u.g.n.

Sposob okreslania wartosci naktadéw na nieruchomos$¢ gruntowg znajdujgcyg
sie w uzytkowaniu wieczystym okreslajg przepisy rozporzgdzenia Rady Ministréw
z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. nr 207, poz. 2109, ze zm.), a w szczegolnosci § 35
ust. 1-7 rozporzadzenia. W celu okre$lenia wartosci nakfadéw, stosownie
do przytoczonej regulacji rzeczoznawca musi w pierwszej kolejnosci okreslic wartosc
nieruchomosci, na ktorej dokonano naktaddw tgcznie z tymi naktadami i wyodrebni¢
z nich wartos¢ naktadéw okreslanych wedtug zasad rynkowych oraz wedtug zasad
kosztowych. Wartoscig naktadow bedzie réznica miedzy wartoscig nieruchomosci
wedtug stanu po dokonaniu nakfaddéw i wartosci nieruchomosci przed dokonanymi
naktadami. W przypadku gdy zakres dokonanych na nieruchomosci naktadow jest
zbyt maty albo w razie braku danych umozliwiajgcych okreslenie wartosci
nieruchomos$ci uwzgledniajgcej jej stan przed dokonaniem tych nakfaddw,
ich wartos¢ okresla sie jako réwng wartosci nieruchomosci uwzgledniajgcej jej stan
po dokonaniu naktadow pomniejszonej o warto$¢ gruntu jako przedmiotu prawa
witasnosci i pomnozonej przez wskaznik przeliczeniowy dokonanych naktaddw.
Co do zasady, w sprawie o ustalenie optaty rocznej za uzytkowanie wieczyste
wyceniajgc naktady, nie stosuje sie metody kosztowej. W wyjatkowych przypadkach
przy okreslaniu wartosci naktadow wedtug zasad kosztowych, dla ustalenia réznicy

wartosci nieruchomosci okresla sie jej wartos¢ odtworzeniows.

Przenoszagc powyzsze rozwazania na grunt przedmiotowej sprawy
niewatpliwie racje ma skarzgcy zarzucajgc Sagdowi Apelacyjnemu uchybienie
art. 2352 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c., a takze art. 278
§ 1k.p.c.cwzw. zart. 285§ 1 k.p.c. w zw. z art. 77 ust. 6 u.g.n. w zw. z art. 77 ust. 4
u.g.n. w zw. z § 35 ust. 4 rozporzagdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzes$nia
2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego.
Opinia biegtego R.P. zostata przyjeta przez Sad Apelacyjny jako miarodajna i

mogaca stanowi¢ podstawe orzeczenia, wbrew zasadnym zarzutom do opinii
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kierowanym przez obie strony procesu, do ktérych Sad drugiej instancji praktycznie
nie odniost sie w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, przyjmujgc jedynie wtasng
argumentacje majgcg na celu przedstawienie opinii biegtego z zakresu budownictwa
jako wiarygodnej. Tymczasem opinia ta juz przez sama przyjetg przez biegtego
metodologie wyceny, jawi sie jako watpliwa co do sformutowanych wnioskow. Biegty
nie ustalit bowiem warto$ci naktadéw w rozumieniu przepisdéw rozporzgdzenia Rady
Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzgdzania operatu szacunkowego, poprzestajgc na wycenie kosztowej, jak
rébwniez w sposob nieuprawniony dokonujgc oceny tego, czy powdd koszty te
wykazat czy nie. Btedem Sadu byto przyjecie tej oceny i powielenie jej w
uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia, skoro dla okreslenia wartosci naktadow nie
ma znaczenia metoda kosztowa, lecz co do zasady wartos¢ rynkowa, jak réwniez
pominiecie, ze w uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego z 26 kwietnia 2019 r.
wytknieto Sgdowi drugiej instancji btedne uznanie, iz nie doszto w sprawie do
wykazania przez powoda faktu zrealizowania naktadéw, ich wartosci oraz wptywu na

wartos¢ nieruchomosci.

W Swietle wyzej przytoczonych argumentéw, Sgd Apelacyjny rozstrzygajgc
sprawe nie powinien opiera¢ sie na opinii biegtego z zakresu budownictwa.
Zasadnym stato sie tez uwzglednienie wniosku strony powodowej o powofanie
innego biegtego z zakresu wyceny nieruchomosci. Co réwniez istotne,
w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia Sgd drugiej instancji w zaden sposéb
nie wskazat, dlaczego wniosek ten w jego ocenie nie mdgt zostac uwzgledniony.
Uwzglednienie opinii biegtego z zakresu budownictwa oraz oddalenie wniosku strony
powodowej o dopuszczenie dowodu z opinii innego biegtego w realiach
przedmiotowej sprawy stanowito uchybienie majgce wptyw na tres¢ rozstrzygniecia.
Warto podkresli¢, ze w uzasadnieniu uprzednio wydanego w sprawie wyroku Sadu
Najwyzszego wskazywano Sagdowi Apelacyjnemu na konieczno$¢ uzasadnienia
swojej decyzji w przedmiocie odmowy dopuszczenia dowodu, jak rowniez, ze dowod
z opinii biegtego jest obligatoryjny dla stwierdzenia, czy i jakie naktady strona
powodowa poczynita na przedmiotowg nieruchomosé, ich wartoéci oraz wptywu
na warto$¢ nieruchomosci. Zaniechanie powyzszym czynnosciom, jak rowniez

wykonanie ich w sposéb btedny przesadzito o tym, ze Sad Apelacyjny we Wroctawiu
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nie wykonat nalezycie zalecen wskazanych w uzasadnieniu wyroku Sadu
Najwyzszego z 26 kwietnia 2019 r., co z kolei zadecydowato o uznaniu za zasadne

obu podniesionych przez skarzgcg zarzutdw naruszenia prawa procesowego.

Reasumujgc, ponownie przytoczy¢ nalezy aktualne wcigz stanowisko Sadu
Najwyzszego wyrazone w uzasadnieniu wyroku z 26 kwietnia 2019 r., stwierdzajgc,
ze Sad Apelacyjny we Wroctawiu po uzupetnieniu postepowania dowodowego
nie dokonat prawidtowej oceny catego zgromadzonego materiatu przez co nie
rozpoznat sprawy na nowo, nie odniost sie do zgtoszonego przez strone powodowg
wniosku dowodowego, jak réwniez nie dokonat prawidtowej oceny stanowiska
powodowej spotki, jak tez nie poddat analizie stanu nieruchomos$ci przed aktualizacjg
i przyczyn, ktore wptynety na znaczne podwyzszenie jej wartosci i powiekszenie

rozmiaru optaty za uzytkowanie wieczyste.

W powyzszych okolicznosciach Sad Najwyzszy, uznajgc za przedwczesng
ocene naruszenia wskazanych w skardze kasacyjnej przepisow prawa materialnego,
na podstawie art. 398 § 1 k.p.c. uchylit zaskarzony wyrok i przekazat sprawe

Sadowi drugiej instancji do ponownego rozpoznania.

Z tych wszystkich wzgledow Sad Najwyzszy orzekt jak w sentenciji.

(P.S.)

[ms]



