Sygn. akt [ CSK 703/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Matgorzata Manowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Jacek Grela
SSN Marcin Krajewski

w sprawie z powodztwa M. P. i P. B.

przeciwko P. Spoétce z ograniczong odpowiedzialnoscig w P.
0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilnej
w dniu 21 marca 2019r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 21 czerwca 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w (..) do ponownego rozpoznania i

rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
UZASADNIENIE
Wyrokiem czes$ciowym z dnia 11 pazdziernika 2016 r. Sgd Okregowy w P.

zasadzit od pozwanego P. spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w P., na rzecz

powodow M. P. i P. B., tytutem obnizenia wartosci nieruchomosci kwote 76.900 z



wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od kwoty 52.500 zt, od dnia 12 lutego
2014 r. do dnia zapfaty oraz od kwoty 24.400 z}, od dnia 10 wrzesnia 2016 r. do
dnia zaptaty, oddalajgc w pozostatym zakresie powddztwo o zaptate z tytutu spadku

wartosci nieruchomosci.

Apelacje pozwanej od tego rozstrzygniecia, Sgd Apelacyjny w (...) oddalit
wyrokiem z dnia 21 czerwca 2017 r.

Podstawg rozstrzygniec¢ byty nastepujgce ustalenia.

Powodowie na zasadach matzenskiej wspdlnosci ustawowej sg wtascicielami
nieruchomos$ci potozonej w P., przy ul. G., stanowigcej dziatke nr 673/1, o
powierzchni  0,0947 ha, zabudowanej murowanym, dwukondygnacyjnym
budynkiem mieszkalnym w zabudowie wolnostojgcej, dla ktérej Sgd Rejonowy P. w
P. prowadzi ksiege wieczystg (...). Zgodnie z zatgcznikami do uchwaty Sejmiku
Wojewodztwa (...) z dnia 30 stycznia 2012 r., nieruchomo$¢ ta znajduje sie w
strefie wewnetrznej obszaru ograniczonego uzytkowania lotniska P. w P. Powyzsza
uchwata weszta w 2zycie z dniem 28 Ilutego 2012 r. i w konsekwencji jej
obowigzywania, wartos¢ rynkowa nieruchomosci powoddéw ulegta zmniejszeniu, na
skutek ograniczen w zakresie jej korzystania, o kwote 85.200 zt, w szczegdlnosci w
zwigzku ucigzliwosciami, jakie generuje lotnisko cywilne. Nadto obowigzujgce
regulacje prawne zobligowaty powoddéw do poczynienia naktaddw, majgcych na
celu zwiekszenie izolacyjnosci akustycznej posadowionego na ich nieruchomosci

budynku.

W efekcie, M. P. i P. B. wniesli o zasgdzenie od P. sp. z 0.0. w P. kwoty
113.720 zt wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 12 lutego 2014 r. do dnia zaptaty,
w tym kwoty 61.220 z, tytutem odszkodowania zwigzanego z koniecznoscig
poniesienia nakfaddéw izolacyjnych w budynku powoddw i kwoty 52.500 zt tytutem

odszkodowania za spadek wartosci nieruchomos$ci powoddw.

Wskutek rozpoznania sprawy wyrokiem czesciowym z dnia 11 pazdziernika
2016 r. Sad Okregowy w P. zasadzit od pozwanego P. spodtki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w P., na rzecz powodow M. P. i P. B., tytutem obnizenia

wartosci nieruchomosci kwote 76.900 zt wraz z ustawowymi odsetkami za



opoznienie. Dalej idgce powodztwo, o zaptate odszkodowania za spadek wartosci

nieruchomosci, zostato oddalone.

Wyrok ten zaskarzyt P. sp. z 0.0. w P., w czesci uwzgledniajgcej powddztwo.
Podniesione przez pozwang zarzuty zmierzaty do podwazenia roszczenia powodow
zaréwno co do zasady, jak i co do wysokosci. W jej ocenie prawidtowo poczynione
ustalenia i rozwazania powinny zakonczy¢ sie konkluzjg, ze wraz z ustanowieniem
obszaru ograniczonego uzytkowania ucigzliwos¢ operacji lotniczych dla sgsiednich
dziatek ulegta zmniejszeniu, wiec nie moze by¢ mowy o spowodowaniu szkody w
majatku powoddw, wyrazajgcej sie utratg wartosci nieruchomosci. Ponadto strona
pozwana podniosta szereg zarzutow odnoszgcych sie do opinii biegtego K. R., w

oparciu o ktérg ustalono wysokos¢ zasgdzonej na rzecz powodow kwoty.

Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny w (...) oddalit apelacje. Sad I
instancji uznat za pozbawione podstaw zarzuty naruszenia art. 129 ust. 2 ustawy
z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony Srodowiska przez btedng wyktadnie
i uznanie, ze zachodzi adekwatny zwigzek przyczynowy pomiedzy utworzeniem
obszaru ograniczonego uzytkowania dla lotniska P., a spadkiem wartosci
nieruchomos$ci powoddéw. Za bezzasadny uznany zostat takze zarzut naruszenia art.
129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony $rodowiska w zw. z
art. 361 § 1 k.c. polegajgcy na przyjeciu, ze odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza
przyjeta w tym przepisie obejmuje takze spadek wartosci nieruchomosci
spowodowany emisjg hatasu zwigzanego z eksploatacjg portu lotniczego, nawet
wowczas, kiedy emisja hatasu miata miejsce przed wprowadzeniem obszaru
ograniczonego uzytkowania. Sad Apelacyjny nie podzielit zarzutu naruszenia art.
157 ust. 11 3w zw. z art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami poprzez uznanie, ze wycena wartosci nieruchomosci
sporzagdzona przez biegtego rzeczoznawce majgtkowego powotanego przez sad
nie stanowi operatu szacunkowego. W ocenie Sadu Apelacyjnego nietrafne okazaty
sie rowniez zarzuty naruszenia przepiséw prawa procesowego odnoszgce sie do
zakresu postepowania dowodowego oraz przeprowadzonej oceny dowodow.
Odnosnie do zarzutéw dotyczgcych opinii biegtego K. R., to Sad Il instancji wskazat,
ze prawidiowo Sad Okregowy uznat opinie tego biegtego za petnowarto$ciowy

materiat dowodowy, mogacy stanowiC¢ podstawe dokonania istotnych w sprawie



ustalen faktycznych. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, opinia ta jest czytelna, w sposob
przejrzysty przedstawia przebieg pracy biegtego, zastosowang metodologie i
wyprowadzone z nich konkluzje. Wszystkie mogace pojawiaé sie w zwigzku z
trescig opinii watpliwosci zostaty, wedtug Sadu Il instancji, wyczerpujgco i w sposéb
przekonujgcy wyjasnione przez biegtego w opinii aktualizacyjnej z dnia 19 listopada
2015 r., w pismie z dnia 21 grudnia 2015 r. oraz w trakcie przestuchania na
rozprawie w dniu 9 wrzesnia 2016 r. Sgd Apelacyjny podzielit argumentacje Sadu
Okregowego w zakresie oceny opinii biegtego K. R. W rezultacie Sad Il instancji
uznat, ze brak byto podstaw do przeprowadzenia w sprawie dowodu z opinii innego
biegtego rzeczoznawcy majagtkowego, stad nie mogt odnieS¢ skutku zarzut
naruszenia art. 207 § 6 w zwigzku z art. 286 i art. 217 § 3 oraz art. 227 k.p.c.
Zdaniem Sagdu Apelacyjnego, prawidiowo tez Sgd Okregowy pomingt wnioski
0 przeprowadzenie dowodu z dokumentdéw prywatnych w postaci opinii dr hab. I. F.
i dr J. K., opinii dr K. S. i dr A. B. Opinie te byty bowiem nieprzydatne do wykazania
btedow  w przyjetych przez biegtego rozwigzaniach  statystycznych i
metodologicznych. Jak wskazat Sad Il instancji, ewentualne btedy dotyczyty tylko
czesci opinii, ktora obejmowata ztozong problematyke z dziedziny szacowania
nieruchomosci. Zastrzezenia nie mogty wiec skutecznie zdyskwalifikowa¢ wnioskow
biegtego, tym bardziej, ze w przedtozonych dokumentach nie sposdb doszukac sie,
zdaniem Sagdu Apelacyjnego, przetozenia wytknietych wad na ostateczny wynik
sprawy. Ponadto do tresci tych ekspertyz biegty odnidst sie posrednio, podczas
przestuchania na rozprawie w dniu 9 wrzesnia 2016 r., dyskredytujgc zarzuty
pozwanego do swojej pisemnej opinii — oparte wiasnie o tres¢ tych prywatnych
opinii.

Za prawidtowe uznat Sgd Apelacyjny oddalenie wniosku pozwanego
o skierowanie wniosku do Polskiego Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Wyceny
Nieruchomosci w celu oceny prawidtowosci opinii bieglego K. R. Sad Il instancji
uznat, ze powotany jako podstawa wniosku art. 157 u.g.n. dopuszcza ocene
prawidtowosci sporzgdzenia wytgcznie operatu szacunkowego, a nie opinii biegtego,
w ktérej tresci znalazty sie elementy takiego operatu. Sgd Apelacyjny wskazat
réwniez na definicje operatu szacunkowego, zawartg w art. 156 u.g.n. i uznat, ze

nie mozna stawiaC znaku réwnosci miedzy opinig biegtego R. a operatem



szacunkowym. Ten drugi sporzgdzany jest bowiem czesto na etapie postepowania
przedsgdowego i woéwczas celowym moze by¢ sprawdzenie prawidtowosci przez
odpowiednie stowarzyszenie rzeczoznawcow. Nie ma natomiast podstaw do
zastosowania art. 157 ust. 3 u.g.n. w przypadku, gdy wartos¢ nieruchomosci wynika
z tresci opinii biegtego sgdowego, wydanej na zlecenie sgdu. Ocena Srodka
dowodowego w postaci opinii biegtego przystuguje wytgcznie sgadowi, ktory nie
moze wyreczac sie w tym zakresie innymi podmiotami. W razie watpliwosci co do
prawidtowosci wybranej przez biegtego metodologii, czy sformutowanych wnioskéw,
jedyng drogg, przewidziang przepisami procesowymi jest dopuszczenie dowodu z

opinii innego biegtego sgdowego.
Finalnie Sgd Apelacyjny w (...) oddalit apelacje strony pozwanej.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego w (...) wywiodta strona
pozwana. Skarga zostata oparta na podstawie art. 3982 §1 pkt 2 k.p.c.

Strona skarzgca zarzucita naruszenie przepisdw postepowania, to jest:

- art. 278 §1 k.p.c. w zw. z art. 278 §3 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c. przez
uznanie za pisemng opinie biegtego, dokumentu sporzgdzonego w dniu 6 lipca
2015 r. przez biegtego sgdowego K. R., w sytuacji gdy dokument ten nie posiada
formy operatu szacunkowego, ktora jest wymagana dla opinii dotyczgcej okreslenia
wartosci i spadku wartosci nieruchomosci, co w konsekwencji wptyneto na wynik
sprawy, albowiem Sad traktujgc go jako petnoprawng opinie biegtego i posiadajgca
walor dowodu, opart sie na tym dokumencie i na jego podstawie ustalit przyczyny i

wysoko$¢ odszkodowania;

- art. 157 ust. 1 w zw. z art. 157 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
0 gospodarce nieruchomosciami w zw. z art. 278 §1 k.p.c. w zw. z art. 380 k.p.c.
poprzez ich niezastosowanie i nie dokonanie zmiany postanowienia dowodowego
Sadu | instancji przez poddanie opinii biegtego z zakresu wyceny nieruchomosci
(stanowigcej operat szacunkowy) pod ocene wskazywanej organizacji zawodowej
skupiajgcej rzeczoznawcow majgtkowych, w sytuacji gdy strona pozwana w toku
postepowania podnosita szereg merytorycznych zarzutow do opinii biegtego
popartych opiniami innych rzeczoznawcéw majgtkowych, co w konsekwencji

wptyneto w sposob istotny na wynik sprawy, albowiem Sad przy wydawaniu



rozstrzygniecia w catosci opart sie na zawartych w tej opinii ustaleniach co do

wysokosci i przyczyn powstania szkody.

We wnioskach skarzgca domagata sie uchylenia zaskarzonego wyroku

w catosci i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng powodowie wnosili o oddalenie tej skargi

w catfosci.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.
Skarga kasacyjna okazata sie uzasadniona.

Podstawe roszczenia powodow w zakresie zmniejszenia wartosci
nieruchomos$ci na skutek wprowadzenia obszaru ograniczonego uzytkowania dla
lotniska P. stanowi art. 129 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo
ochrony s$rodowiska (dalej p.o.$.). Nie ulega watpliwosci, ze ocena stopnia
zmniejszenia wartosci nieruchomosci, o jakiej] mowa w tym przepisie, wymaga
skorzystania z opinii rzeczoznawcy majgtkowego, o czym posrednio przekonuje
réwniez brzmienie art. 133 p.o.S. Niewatpliwie réwniez oszacowanie wysokosci
szkody w powyzszym zakresie powinno odwotywac sie do wartosci nieruchomosci.
Prowadzi to do wniosku, ze opinia rzeczoznawcy (rowniez biegtego sgdowego)
powinna spetnia¢ wymagania okreslone w przepisach umiejscowionych w rozdziale
1 Dziatu IV (Okreslanie wartosci nieruchomosci) ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (dalej u.g.n.). Nawet bowiem, gdy operat
szacunkowy jest tylko jednym z elementdw opinii biegtego sgdowego, to element
ten jest niezwykle istotny, jesli opinia dotyczy szacowania warto$ci nieruchomosci,
w tym oceny roznicy wartosci nieruchomosci na przestrzeni okreslonego czasu.
Zgodnie z art. 149 u.g.n., przepisy powotanego wyzej rozdziatu stosuje sie do
wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie i przeznaczenie,
a takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny. W my$| z kolei art. 156
ust. 1 u.g.n., rzeczoznawca majgtkowy sporzgdza na piSmie opinie o wartosci
nieruchomosci w formie operatu szacunkowego. Aczkolwiek pojecie operatu
szacunkowego nie zostato zdefiniowane w ustawie, to jednak ustawa wskazuje na
szereg elementdéw, ktore powinien on zawierac i szereg wymagan, ktorym powinien

on odpowiadaé, aby wycena nieruchomosci zostata dokonana prawidtowo (art. 150



— 1585 u.g.n., przepisy rozporzgdzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego,
dotyczgce m. in. metod, podejscia i technik wyceny nieruchomosci — Dz. U.
2004.207.2109 ze zm.). Przepisy u.g.n. zawierajg réwniez okreslenie sposobu
oceny prawidtowosci sporzgdzenia operatu szacunkowego przez organizacje
zawodowg rzeczoznawcOw majatkowych, przy czym — zgodnie z art. 157 ust. 3
u.g.n. — w przypadku gdy operat szacunkowy zostat sporzgdzony przez osoby
powotane lub ustanowione przez sad, o ocene operatu moze wnioskowac tylko sad.
W Swietle powyzszego, za nieprawidtowe uznac¢ nalezy stanowisko prezentowane
przez Sad Apelacyjny, ze nie mozna stawiaC znaku réwnosci pomiedzy opinig
biegtego sgdowego a operatem szacunkowym, gdyz operat szacunkowy dotyczy
wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wtasnosci, jak réwniez ze art. 157
ust. 3 u.g.n. moze mie¢ zastosowanie tylko wéwczas, gdy operat szacunkowy
zostat sporzgdzony na etapie przedsgdowym. W mysl art. 4 pkt 6a) u.g.n., ilekro¢ w
ustawie jest mowa o okreslaniu wartosci nieruchomosci — nalezy przez to rozumie¢
okreslanie wartosci nieruchomosci jako przedmiotu prawa wiasnosci i innych praw
do nieruchomosci. Nie ma to jednak Zadnego wptywu na sposéb oceny
zmniejszenia wartosci okreslonej nieruchomosci. Z brzmienia art. 157 ust. 3 u.g.n.
nie wynika z kolei, aby przepis ten ograniczat sie do wyceny dokonanej przed
wszczeciem postepowania sgdowego. Jest oczywiste, ze opinia sporzgdzona przez
biegtego na zlecenie sgdu stanowi Srodek dowodowy podlegajgcy ocenie sgdu. W
judykaturze prezentowany jest jednak poglad, ze nie wytgcza to poddania takiej
opinii (w warstwie, w jakiej stanowi operat szacunkowy) ocenie przez zawodowg
organizacje rzeczoznawcow majgtkowych (por. np. wyroki SN z dnia 4 stycznia
2012 r., Il CSK 127/11, LEX nr 1119502; z dnia 15 grudnia 2016 r., Il CSK 151/16,
LEX nr 2241380). Ocena taka nie moze, rzecz jasna, zastgpi¢ oceny wiarygodnosci
i mocy dowodowej opinii przez sad. Jak podkresla sie natomiast w orzecznictwie i
literaturze, jezeli przyjeta w operacie szacunkowym wartos¢ nieruchomosci nasuwa
uzasadnione watpliwosci, nalezy podjg¢ dodatkowe czynnosci w celu ich usuniecia,
w tym poprzez skorzystanie z zapisu art. 157 u.g.n. Postepowanie przewidziane w
tym przepisie dotyczy oceny prawidtowo$ci sporzgdzenia operatu, a jego

rezultatem nie moze by¢ dokonanie okreslenia wartosci przedmiotu oceny.



Przedmiotem zatem swobodnej oceny sadu jest rzetelnos¢, zupetnosc i warto$é
dowodowa opinii 0 wartosci nieruchomosci (w tym spadku jej wartosci), natomiast
ocena elementow operatu szacunkowego, ktére zwigzane sg z wiadomosciami
specjalnymi (metoda wyceny, prawidlowos¢ zastosowanych w operacie
szacunkowym wspotczynnikow korygujgcych czy przyjetych nieruchomosci do
poréwnania), nalezy do organizacji zawodowej, jako wymagajgca wiedzy
specjalistycznej (zob. np. wyroki NSA z dnia 4 pazdziernika 2006 r., | OSK
417/2006, LEX nr 281387; z dnia 24 kwietnia 2018 r., Il OSK 2719/17 LEX nr
2509535; z dnia 12 grudnia 2017 r., Il OSK 746/17, LEX nr 2411545; z dnia 8
lutego 2008 r., Il OSK 2012/06, LEX nr 437627; S. Kallus, Komentarz do ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, LexisNexis, Warszawa 2012, LEX-tezy do art. 157
u.g.n.; J. Dydenko, T. Telenga, Komentarz do niektérych przepisow ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, [w:] Wycena nieruchomosci. Komentarz do ustawy
0 gospodarce nieruchomosciami oraz rozporzgdzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego, WKP 2018, LEX-
tezy do art. 157 wu.g.n.;; E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o0 gospodarce
nieruchomos$ciami. Komentarz aktualizowany. WKP 2018, LEX-tezy do art. 157).
Oczywiscie o zastosowaniu art. 157 u.g.n., czyli potrzebie zewnetrznej weryfikacji
operatu szacunkowego decyduje kazdorazowo sad rozpoznajgcy sprawe (sgd
meriti) i powinien on z takiej zewnetrznej weryfikacji skorzysta¢ w przypadku
powstania uzasadnionych watpliwosci co do prawidiowosci sporzgdzenia operatu
szacunkowego. Brak takich watpliwosci powinien zosta¢ wyartykutowany w
uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, skoro Sgd Apelacyjny nie znalazt podstaw do
zewnetrznej weryfikacji operatu szacunkowego. Takie uzasadnienie nie zostato
przedstawione, gdyz Sad Il instancji przyjat, ze przepis art. 157 u.g.n. w ogdle nie
ma zastosowania w odniesieniu do opinii biegtego sgdowego, co jak juz wyzej
wskazano, jest poglagdem btednym. Lakonicznos¢ argumentacji przedstawionej
przez Sad Apelacyjny co do zarzutéow stawianych w apelacji wobec opinii biegtego
K. R. (w warstwie, w jakiej zawiera ona elementy operatu szacunkowego) nie

przekonuje natomiast, ze Sad Il instancji takich uzasadnionych watpliwosci nie miat.



Z przytoczonych wzgledéw na podstawie art. 398%° § 1 k.p.c. oraz art. 108
§2 w zw. z art. 398%! k.p.c., wobec zasadnos$ci czesci podstaw kasacyjnych,

orzeczono jak w sentencji.

aj
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