Sygn. akt Il CSKP 271/22

POSTANOWIENIE

Dnia 27 pazdziernika 2022 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Monika Koba
SSN Marta Romanska

w sprawie z wniosku M. K. i M. K.1

z udziatem Z. R.,, D. R.i R. K.

0 zniesienie wspotwilasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w lzbie Cywilngj
w dniu 27 pazdziernika 2022 r.,

skargi kasacyjnej uczestnikow Z. R. i D. R.

od postanowienia Sgdu Okregowego w Kaliszu

z dnia 29 maja 2019 r., sygn. akt Il Ca 418/19,

uchyla zaskarzone postanowienie w punkcie 1 (pierwszym) w
czesci oddalajacej apelacje uczestnikow Z. R.
i D. R. oraz w punkcie 2 (drugim) i w tym zakresie przekazuje
sprawe Sadowi Okregowemu w Kaliszu do ponownego
rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania

kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 22 listopada 2018 r. Sgd Rejonowy w Krotoszynie
w sprawie z wniosku M. K., M. K.1 przy udziale Z. R., R.K., D. R. 0 zniesienie
wspotwitasnosci nieruchomosci [...] postanowit dokonac zniesienia wspotwtasnosci

nieruchomos$ci potozonej w K. o powierzchni 12,2657 ha, oznaczonej numerem



dziatki [...], dla ktorej Sad Rejonowy w Krotoszynie Wydziat Ksigg Wieczystych
prowadzi ksiege wieczystg [...] w ten sposob, ze wyzej opisang nieruchomosc
przyznat na wtasnos¢ wnioskodawcow M. i M.1 matzonkéw K. do wspdinosci
ustawowej matzenskiej (pkt 1); zasadzit od wnioskodawcéw M. i M.1 K. na rzecz
uczestnika postepowania R. K. kwote 109 250 zt tytutem spfaty ptatng w terminie 1
miesigca od dnia uprawomocnienia sie postanowienia wraz z ustawowymi
odsetkami za opdznienie (pkt 2); zasgdzit od wnioskodawcéw M. i M.1 K. solidarnie
na rzecz uczestnikow postepowania Z. i D. matzonkéw R. kwote 109 250 zt tytutem
sptaty ptatng w terminie 1 miesigca od dnia uprawomocnienia sie postanowienia
wraz z ustawowymi odsetkami za opo6znienie (pkt 3); nakazat pobra¢ od
wnioskodawcéw M. i M.1 matzonkow K. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu
Rejonowego w Krotoszynie kwote 2990,40 zt tytutem czesci nieuiszczonych
kosztow sgdowych (pkt 4); nakazat pobra¢ od uczestnikbw postepowania Z.
i D. matzonkbw R. na rzecz Skarbu Panstwa Sadu Rejonowego
w Krotoszynie kwote 831,73 zt tytutem czesci nieuiszczonych kosztow sgdowych
(pkt 5); nakazat pobra¢ od uczestnika postepowania R. K. na rzecz Skarbu
Panstwa Sgdu Rejonowego w Krotoszynie kwote 831,73 zt tytutem czesci
nieuiszczonych kosztéw sgdowych (pkt 6).

Sad Rejonowy ustalit, ze niezabudowana nieruchomos¢ rolna potozona
w K. przy ul. [..] stanowi dzialke oznaczong numerem [..]
o powierzchni 12.2657 ha i prowadzona jest dla niej w Sadzie Rejonowym
w  Krotoszynie w  Wydziale Ksigg Wieczystych ksiega wieczysta
nr [...]. Wspotwtascicielami tej nieruchomosci sg wnioskodawcy M. K. i M. K. w
12/16 czesciach oraz uczestnicy postepowania R. K. i matzonkowie Z. i D.
Matzonkowie R. po 2/16 czesci kazdy z nich. Nieruchomo$¢ wchodzi w skfad
gospodarstwa rolnego wnioskodawcéw obejmujgcego grunty o tgcznej powierzchni
27.7281 ha. Gospodarstwo wnioskodawcow dysponuje wszystkimi $rodkami
produkcji niezbednymi do wytwarzania ptodow rolnych, tj. grunty o duzym
potencjale produkcyjnym, mechaniczng site pociggowg, maszynami i narzedziami
rolniczymi oraz zabudowaniami gospodarczymi. Dziatalno$¢ rolnicza gospodarstwa
wnioskodawcow ukierunkowana jest na wytwarzanie produkcji towarowej roslinnej.

W dniu ogledzin na przedmiotowej nieruchomosci oznaczonej numerem



4092 posiany byt groch paszowy na nasiona oraz mieszanka paszowa pszenica
+ groch na nasiona. Wnioskodawcy posiadajg 5 ciggnikow rolniczych, ptugi,
kombajn zbozowy, siewnik, roztrzgsacze do obornika, tadowacz czotowy, kombajn
ziemniaczany, agregat uprawowy, rozsiewacz nawozow, opryskiwacz. Ponadto
wnioskodawcy dysponujg siedliskiem potozonym w K. przy Al. [...]., ktére obejmuje
budynki w postaci stodoty z magazynami zbozowymi, stodoty - magazynu maszyn,

garazy, wiaty i lokalu mieszkalnego.

Fizyczny podziat gospodarstwa rolnego w skfad, ktorego wchodzi
przedmiotowa nieruchomosé, jest sprzeczny z zasadami prawidiowej gospodarki
rolnej. Pozostawienie nieruchomosci w catosci i przyznanie jednemu wiascicielowi
zapewni jego samodzielno$¢ oraz wiekszg zywotnos¢ i wyzszg produkcie.
Nieruchomos¢ oznaczona numerem [...] uzytkowna jest zgodnie z spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem. Generalng zasadg obowigzujgcg przy ocenie
mozliwosci fizycznego podziatu indywidulanych gospodarstw rolnych jest
przeciwdziatanie procesom ich rozdrabniania, dzielenia na mate obszarowo
jednostki, ktére z natury rzeczy po takim podziale miatyby mniejsze mozliwosci
produkcyjne niz gospodarstwo o wiekszym areale. Grunty rolne sg najistotniejszym
skfadnikiem kazdego indywidulanego gospodarstwa rolnego. Wartos¢ dochodu
rolniczego generowanego z gospodarstwa o takim profilu jest uzalezniona od
wielkosci produkcji roslinnej, a wielkos¢ produkcji roslinnej jest uzalezniona od

areatu uzytkowanych gruntéw.

Warto$¢ niezabudowanej nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke
oznaczong nr [...] o powierzchni 12.2657 ha potozonej w K. przy ul. [...] wynosi 874
000 zt.

Whioskodawca M. K. jest rolnikiem i w gospodarstwie pracuje od ponad 40
lat. Nieruchomos$cig bedacg przedmiotem podziatu zajmuje sie nieprzerwanie od
1999 r. i jg uprawia do chwili obecnej. Poza tg nieruchomoscig wnioskodawca jest
rowniez wiascicielem gospodarstwa rolnego po swoich rodzicach w K. o
powierzchni okoto 3,5 ha. Ponadto M. K. posiada jeszcze okoto 6 ha gruntow, ktére
tgczg sie z przedmiotowg nieruchomoscig oraz okoto 8 ha w trzech kawatkach na

ul. [...]. Wnioskodawca i jego matzonka posiadajg sprzet rolniczy potrzebny do



prawidlowego prowadzenia gospodarstwa rolnego. Wnioskodawcy nabyli swoj
udziat wynoszacy 12/16 czesci w drodze dziedziczenia na mocy umowy o dziat
spadku z 13 sierpnia 1999 r. Od tego czasu, tj. od okoto 16 lat wnioskodawcy
uprawiajg jg. Wnioskodawcy dzierzawili czes¢ nieruchomosci nalezgcej do

uczestnikdw od kiedy zostaty one przez nich nabyte.

Uczestnik R. K. posiada gospodarstwo rolne o powierzchni okoto 24 ha
potozone w S., ktéry oddalony jest od K. o okoto 20 km. Przedmiotowg

nieruchomoscig nigdy sie nie zajmowat.

Jedynym  zagadnieniem spornym byta dopuszczalno$¢ podziatu
nieruchomosci oraz jej wartosé¢, w ktérym to zakresie Sgd opart sie na opiniach
biegtej U. Z., ktdre byly jasne, rzeczowe, logiczne, a takze wyczerpujgce. Jako
wiarygodne uznat rowniez wyjasnienia biegtej ztozone na rozprawie, ktore stanowity
uzupetnienie opinii na pismie. Biegta wskazata m.in., iz sporzadzajgc opinie brata
pod uwage decyzje o warunkach zabudowy wydane dla czesci spornej dziatki [...]

oraz ze przedmiotem wyceny byta mimo to nieruchomosc rolna.

Sad pierwszej instancji wskazat, ze stosownie do tresci art. 210 k.c. kazdy ze
wspotwiascicieli moze zgda¢ w kazdym czasie zniesienia wspétwtasnosci. Zgodnie
z art. 211 k.c., kazdy ze wspétwiascicieli moze Zzgdaé, azeby zniesienie
wspotwlasnosci nastgpito przez podziat rzeczy wspolnej, chyba ze podziat bytby
sprzeczny z przepisami ustawy lub ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
rzeczy albo ze pociggatby za sobg istotng zmiane rzeczy lub znaczne zmniejszenie
jej wartosci. Przedmiotem zniesienia wspotwtasnosci byta nieruchomosé rolna
o powierzchni ponad 12 ha stanowigca jedng dziatke oznaczong numerem [...].
Stosownie do tresci art. 213 i 214 k.c., jezeli zniesienie wspotwtasnosci
gospodarstwa rolnego przez podziat miedzy wspotwtascicieli bytoby sprzeczne
z zasadami prawidtowej gospodarki rolnej, sgd przyzna to gospodarstwo temu
wspotwiascicielowi, na ktorego wyrazg zgode wszyscy wspotwitasciciele. W braku
zgody wszystkich wspotwtascicieli sgd przyzna gospodarstwo rolne temu z nich,
ktéry je prowadzi lub stale w nim pracuje, chyba ze interes spoteczno-gospodarczy
przemawia za wyborem innego wspotwtasciciela. Jezeli warunki przewidziane

wyzej spetnia kilku wspotwiascicieli albo jezeli nie spetnia ich Zzaden ze



wspotwtascicieli, sgd przyzna gospodarstwo rolne temu z nich, ktéry daje najlepsza

gwarancje jego nalezytego prowadzenia.

Whioskodawcy wniesli o przyznanie catej nieruchomosci rolnej na wtasnosc¢
im ze sptatg na rzecz uczestnikdw. Uczestnicy postepowania Z. i D. matzonkowie
R. oraz uczestnik R. K. na powyzsze nie wyrazili zgody. Wniesli o podziat
nieruchomosci i przyznanie im czesci odpowiadajgcych ich udziatowi w
nieruchomosci wspolnej. Ponadto uczestnik R. K. wnidést o przyznanie catej
przedmiotowej nieruchomosci na swojg wtasnos¢ ze spfatg na rzecz pozostatych
wspotwiascicieli. Z ustalonego stanu faktycznego wynika, iz podziat nieruchomosci
o powierzchni 12,2657 ha stanowigcej jedng dziatke oznaczong numerem
geodezyjnym [...] bytby sprzeczny z zasadami prawidtowej gospodarki rolnej.
Nieruchomos¢ rolna stanowi bowiem czes¢ zorganizowanego gospodarstwa
rolnego prowadzonego przez wnioskodawcéw o powierzchni ponad 27 ha od ponad
20 lat. W tych okolicznosciach nieruchomos¢ rolna powinna zosta¢ przyznana

jednemu ze wspétwiascicieli ze sptatg na rzecz pozostatych.

Nieruchomos¢ powinni otrzyma¢ wnioskodawcy, ktdérzy zajmujg sie nig
nieprzerwanie od okoto 1996 r. Nikt sposréd pozostatych wspotwtascicieli nie
zajmowat sie nigdy tg nieruchomoscig. Rowniez interes spoteczno-gospodarczy
przemawia za przyznaniem nieruchomosci wnioskodawcom. Prowadzg oni
gospodarstwo rolne o powierzchni okoto 27 ha, majg potrzebne maszyny
i narzedzia rolnicze, a takze budynki niezbedne do prowadzenia gospodarstwa
rolnego. W Swietle art 214 k.c. to wiec wnioskodawcy powinni otrzymaé sporng
nieruchomosé. Natomiast pozostali uczestnicy powinni otrzymac nalezne sptaty.
Z uwagi na to, iz uczestnicy Z. i D. matzonkowie R. posiadali udziat
w nieruchomosci wynoszacy 2/16 oraz uczestnik R. K. réwniez posiadat udziat
wynoszgcy 2/16 kazdy z nich powinien otrzymac sptate w tej samej wysoko$ci, ;.
po 109 250 zt (874 000 zt x 2/16).

Sad Rejonowy oddalit wniosek petnomocnika uczestnika R. K. o powotanie
kolejnego biegtego z dziedziny szacowania nieruchomosci na okolicznos¢ wartosci
nieruchomosci, albowiem opinia biegtej U. Z. byta fachowa, rzetelna i zupemna.

Potrzeba zgdania opinii dodatkowego biegtego, stosownie do tresci art. 286 k.p.c.,



nie moze bycC jedynie wynikiem niezadowolenia strony z niekorzystnego dla niej
wydzwieku konkluzji opinii, lecz powinna by¢ nastepstwem umotywowanej krytyki

dotychczasowej opinii.

Postanowienie Sgdu pierwszej instancji zostato zaskarzone apelacjami przez
uczestnikdw postepowania Z. R., D. R. i R. K.. Postanowieniem z 29 maja 2019 r.
Sad Okregowy w Kaliszu oddalit obie apelacje (pkt 1); zasgdzit od uczestnikow
postepowania Z. R. i M. R. solidarnie na rzecz wnioskodawcéw M.K.
i M. K.1 kwote 5 400 zt tytutem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym (pkt 2) oraz zasadzit od uczestnika postepowania R. K.
solidarnie na rzecz wnioskodawcéw M. K. i M. K.1 kwote 5 400 zt tytutem zwrotu

kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym (pkt 3).

Sad Okregowy podzielit ustalenia faktyczne i rozwazania dokonane przez
Sad Rejonowy. Za nieuzasadniony uznat zarzut naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Sad
Rejonowy miat podstawy, aby podzieli¢ opinie biegtej U. Z., bowiem biegta ta w
opinii gtdbwnej i opinii uzupetniajgcej, a takze w swoich zeznaniach
w sposob logiczny i przekonywujgcy wyjasnita swoje stanowisko i watpliwosci
zgtaszane w stosunku do opinii przez uczestnikbw postepowania. Swojg opinie
oparfa na podstawie catoksztattu materialu dowodowego zgromadzonego
w sprawie. W tej sytuacji Sad pierwszej instancji trafnie oddalit wnioski
o0 prowadzenie dalszego postepowania dowodowego w tym zakresie. Z tych
samych wzgledow Sad Okregowy oddalit wnioski dowodowe uczestnikow
postepowania zawarte w ich apelacjach. Zarzuty zawarte w apelacji uczestnikéw
postepowania stanowity jedynie polemike z wnioskami i wyjasnieniami zawartymi
w opinii pisemnej i ustnych zeznaniach bieglej, co do ktérej Sgd Okregowy nie miat

watpliwosci w zakresie jej fachowosci i rzetelnosci przy sporzgdzeniu opinii.

Sad pierwszej instancji nie naruszyt art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c.
i art. 278 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c., ani tez art. 227 k.p.c., art. 217 k.p.c. oraz art.
236 k.p.c. w zw. z art. 328 k.p.c., art. 217 § 3 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. i art.
6 k.c. przyjmujgc prawidtowo, ze podziat nieruchomosci rolnej bedacej przedmiotem
postepowania bytby sprzeczny ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tej

nieruchomosci oraz przyjmujgc wartosc tej nieruchomosci jako nieruchomosci rolne;j



na podstawie opinii biegtej U. Z. i nie znajdujgc podstaw do powotania dalszych
biegtych w sprawie. Brak postanowienia Sgdu pierwszej instancji
0 oddaleniu wniosku dowodowego uczestnikdw o powotanie dalszego biegtego nie

miat natomiast wptywu na rozstrzygniecie sprawy.

W odniesieniu do podniesionego zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i art.
328 § 2 k.p.c. wskazat, ze uzasadnienie zaskarzonego apelacjami postanowienia
odpowiada wymaganiom okreslonym w art. 328 § 2 k.p.c. i daje mozliwos$é

dokonania nalezytej kontroli instancyjnej zaskarzonego orzeczenia.

Sad Okregowy nie znalazt takze podstaw do uwzglednienia zarzutéw
naruszenia prawa materialnego. Zastosowanie art. 5 k.c. do zadania zniesienia
wspotwiasnosci nie jest co prawda wytgczone, nalezy miecC jednak na uwadze, ze
reguty stosowania tego przepisu sg zobiektywizowane, a ze swej istoty
wspotwlasno$¢ w czesciach utamkowych ma charakter tymczasowy. Zadanie
zniesienia wspotwlasnosci mozna zatem wuzna¢ za sprzeczne z zasadami
wspotzycia spotecznego tylko w wypadkach wyjgtkowych. W rozpoznawanej
sprawie takie wyjgtkowe okolicznosci nie zachodzg. Nieruchomos¢, ktorej dotyczy
postepowanie, nalezy obecnie traktowaé jako nieruchomos$¢ rolng, nie zostat
bowiem do chwili obecnej uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego
przeznaczajgcy te nieruchomos¢ na inne cele niz rolne. Sporzgdzone ,Studium
rozwoju” nie jest tozsame z planem zagospodarowania przestrzennego. Zadne
dziatania zmierzajgce do uchwalenia planu zagospodarowania nieruchomosci nie
zostaty jeszcze podjete, a czas ich podjecia nie jest w zaden sposob okres$lony,
nawet w przyblizeniu. W tej sytuacji nie mozna przyjg¢, ze wspotwiasciciele powinni
czeka¢ ze zniesieniem wspotwtasnosci do chwili uchwalenia tego planu, |a
wystgpienie z Zzgdaniem zniesienia wspotwtasnosci powinno byé uznane za

sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego.

Przedmiotem zniesienia wspoOitwlasnosci  byta  nieruchomos¢  rolna
podlegajgca przepisom ustawy z 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju
rolnego (tekst jedn. Dz.U. z 2018 r., poz. 1405). Wytgczenia przedmiotowe
stosowania tej ustawy dotyczg tylko nieruchomosci objetych trescig

art. 1a, 1b i 1c ustawy, a takze nieruchomoséci potozonych na obszarach



przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na cele inne niz
rolne (art. 2 pkt 1) ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego) oraz nieruchomosci
rolnych, ktore w dniu wejscia w zycie ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego
w ostatecznych decyzjach o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
przeznaczone sg na cele inne niz rolne - art. 11 pkt 2 ustawy z 14 kwietnia 2016 r.
0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci zasobu wtasnosci rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektérych ustaw (Dz.U. z 2016 r., poz. 585). Powotane ustawy
weszty w zycie w dniu 30 kwietnia 2016 r. Zatgczona do akt decyzja o warunkach
zabudowy zostata wydana 7 lutego 2017 r., zatem nie mogta skutecznie zmienic
przeznaczenia ani charakteru rolnego przedmiotowej nieruchomosci. Sad
Rejonowy prawidtowo zatem przyjat, ze nieruchomos¢, ktorej dotyczy
postepowanie, stanowi nieruchomos¢ rolng, dokonat jej wyceny jako nieruchomosci

rolnej i uwzglednit opinie biegtej o braku przestanek do jej podziatu fizycznego.

Sad Okregowy podzielit rowniez ocene Sgdu pierwszej instancji dotyczaca
przestanek przyznania tej nieruchomosci wnioskodawcom ze stosowng sptatg na
rzecz uczestnikdw postepowania. Zgdanie zniesienia wspétwlasnosci nie mogto
zostac uznane za sprzeczne z zasadami wspoétzycia spotecznego, gdyz uchwalone
Studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego miasta
i gminy K. nie jest planem zagospodarowania przestrzennego przeznaczajgcym
nieruchomos¢ na inne cele niz rolne, a decyzja o warunkach zabudowy nie byta
ostateczna na dzien 30 kwietnia 2016 r. Nie byto zatem racjonalnych przestanek do
oczekiwania (w blizej nieokreSlonym czasie) na uchwalenie planu
zagospodarowania przestrzennego dla nieruchomosci objetej postepowaniem i
zablokowanie do tego czasu mozliwosci skutecznego zagdania zniesienia

wspotwiasnosci tej nieruchomosci.

Bezzasadny byt tez zarzut naruszenia art. 154 ust. 1 i 2 i art. 156 ust.
3 ustawy o gospodarce nieruchomosciami z 21 sierpnia 1997 r. (Dz. U. Nr 115, poz.
741 ze zm. — dalej: ,u.g.n.”). W dniu 8 listopada 2018 r. biegta U. Z.
w swoich zeznaniach podtrzymata w catosci swojg opinie z 15 listopada 2017 r.
Oswiadczenie takie biegta zlozyta réwniez w pisemnej opinii uzupetniajgcej
z 14 czerwca 2018 r. (k. 252). Zgodnie z tredcig cytowanego art. 156 ust.

3 i 4 u.g.n. operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego



zostat sporzgdzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia, chyba ze
wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych
mowa w art. 154. Operat szacunkowy moze by¢é wykorzystywany po uptywie
okresu, o ktorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez
rzeczoznawce majgtkowego. Po potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy
moze byC¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony, w kolejnych
12 miesigcach, liczgc od dnia uptywu okresu, o ktérym mowa w ust. 3, chyba ze
wystgpig zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktérych
mowa w art. 154. Sad uznat, Ze w swoich zeznaniach i na pismie biegta
potwierdzita aktualnos¢ sporzgdzonej opinii, co czyni bezzasadny zarzut
podniesiony w apelacjach uczestnikow. Z tych przyczyn Sad drugiej instancji oddalit

apelacje uczestnikow postepowania jako bezzasadne.

Postanowienie Sgdu Okregowego zostato zaskarzone skargg kasacyjng
przez uczestnikow Z. R. i D. R. w czesci, tj. co do punktu pierwszego w zakresie
oddalenia apelacji strony skarzacej oraz co do punktu drugiego zasgdzajgcego
koszty zastepstwa w postepowaniu apelacyjnym. W ramach podstawy kasacyjnej z

art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c. zarzucono naruszenie:

1) art. 217 § 1 kp.c. w zw. z art. 227 k.p.c., art. 278 § 1 k.p.c.
iart. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n. poprzez wadliwe uznanie przez
Sad Okregowy za prawidtowe wyrazone przez Sgd Rejonowy w Krotoszynie
stanowisko, iz dowdd =z opinii bieglego sgdowego (operat szacunkowy
z 15 listopada 2017 r., sporzadzony przez biegtg sgdowg U. Z.) mogt stuzyé
wykazaniu faktu istotnego dla merytorycznego rozstrzygniecia sprawy,
tj. wartosci nieruchomosci, ktorej dotyczyt wniosek o zniesienie wspoétwtasnosci,
a w konsekwenciji uznanie za prawidtowe oddalenie wniosku dowodowego strony
skarzgcej co do przeprowadzenia dowodu z opinii innego biegtego sgdowego
w sytuacji, w ktérej w sprawie zachodzita potrzeba powotania nowego biegtego
sgdowego lub sporzadzenia opinii uzupetniajgcej, celem sporzgdzenia aktualnego
operatu szacunkowego, bgdz potwierdzenia aktualnosci operatu sporzgdzonego
przez bieglg sgdowg U. Z. na potrzeby postepowania przed Sgdem Rejonowym w
Krotoszynie. Stosownie bowiem do tresci przepisu art. 156 ust.

3 u.g.n. operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat
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sporzgdzony co najwyzej przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia,
natomiast w sprawie powyzszy okres uptynat przed wydaniem postanowienia przez
Sad pierwszej instancji. Sad Okregowy z naruszeniem art. 217 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 227 k.p.c., art. 278 § 1 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c. w zw. z art. 156 ust.
3 i 4 u.g.n. bfednie uznat rowniez za prawidtowe oddalenie przez Sad Rejonowy
wnioskow dowodowych strony skarzgcej niezbednych dla ustalenia faktow
majgcych istotne znaczenie w sprawie, tj. wniosku dowodowego o przeprowadzenie
dowodu z opinii uzupetniajgcej i wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu
z opinii innego biegtego sadowego. Sad Okregowy ponadto wadliwie ocenit, ze
zasadne byto stanowisko Sgdu Rejonowego co do braku koniecznosci
wypowiedzenia sie w sprawie powotania nowego biegtego rzeczoznawcy
majgtkowego, zarowno w zakresie wniosku uczestnikbw, mimo oczywistej
wadliwosci pierwszej opinii biegtego U. Z.. Wskazane uchybienie Sadu drugiej
instancji oznacza zaniechanie przeprowadzenia wszechstronnej analizy stanu
faktycznego, stanowigcego podstawe do dokonania subsumpcji pod wiasciwg
norme prawa materialnego, ale przede wszystkim ustalenia rodzaju (charakteru)
nieruchomos$ci, do ktdérego zobowigzany jest sgd takze w postepowaniu
apelacyjnym. Zgodnie bowiem z przepisem art. 619 k.p.c., w sprawie o zniesienie
wspotwlasnosci gospodarstwa rolnego, to sad ustala jego sktad i wartos¢, w
szczegolnosci obszar i rodzaj nieruchomosci wchodzgcych w sktad tego
gospodarstwa oraz obszar i rodzaj nieruchomosci stanowigcych juz witasnosc
wspoétwiascicieli i ich matzonkdéw. Przed dokonaniem zlecenia biegtemu sgdowemu
z zakresu rolnictwa sporzgdzenia opinii dotyczgcej ustalenia mozliwosci podziatu
nieruchomosci, sad jest zobligowany (takze jako biegly z zakresu prawa) do
ustalenia czy nieruchomos$¢ podlegajgca podziatowi stanowi gospodarstwo rolne. W
przedmiotowej sprawie sad btednie okreslit rodzaj (charakter) nieruchomosci jako
»hieruchomos$¢ rolna”, podczas gdy ustalenie na tym etapie powinno obejmowac
jedynie odpowiedz na pytanie, czy nieruchomos¢ stanowi gospodarstwo rolne
zgodnie z dyspozycjg art. 213 k.c., celem zbadania, czy w sprawie zachodzi
konieczno$¢ powotania biegtego z zakresu rolnictwa (ustalenie ewentualnej
sprzeczno$ci podziatu nieruchomosci z zasadami prawidtowej gospodarki).

Ustalenie przeznaczenia nieruchomosci (ij. czy jest to nieruchomosc rolna, badz tez
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innego rodzaju) powinno odby¢ sie dopiero w momencie stwierdzenia braku
mozliwosci fizycznego podziatu gospodarstwa rolnego, celem ustalenia wartosci
nieruchomosci, a co za tym idzie sptat dla pozostatych wspoétwiascicieli, ktérym sad
nie przyznat gospodarstwa. W niniejszej sprawie btednie uznane zostaty przez sad
za tozsame pojecia nieruchomosci rolnej i gospodarstwa rolnego, a zaroéwno
Kodeks cywilny, jak i ustawa o ksztattowaniu ustroju rolnego w jednoznaczny
sposbb rozgraniczajg oba terminy. Uzasadnienie zaskarzonego postanowienia z 29
maja 2019 r. nie zawiera motywow, na podstawie ktérych Sad drugiej instancji
uznat za prawidtowy i rzetelny operat szacunkowy oraz opinie uzupetniajgcg
zawierajgcg stwierdzenia, ze na potrzeby ustalenia wartosci nieruchomosci biegta
sgdowa przyjeta, ze nieruchomos¢ stanowi nieruchomos¢ rolng, podczas gdy
przepis art. 154 ust. 2 u.g.n. wyraznie stanowi, ze jezeli nieruchomosc¢ objeta jest
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego lub decyzjg
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, to nalezy oszacowac jej
wartos¢, a co za tym idzie wczesniej ustali¢ jej przeznaczenie zgodnie z tymi
dokumentami  planistycznymi. Uzupetnienie postepowania przed sadem
apelacyjnym o dowody, ktére mimo wniosku strony sgd pierwszej instancji pominat,
jest uzasadnione, gdy dotyczg one okolicznosci istotnych z punktu widzenia prawa
materialnego majgcego znaczenie dla merytorycznego rozstrzygniecia sprawy.
Uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia sgdu zawiera luki w argumentacji odnosnie
do kwestii odrzucenia wszelkich wnioskow dowodowych, takze tych zgtoszonych
przez skarzgcych na etapie postepowania apelacyjnego. Ponadto Sad drugiej
instancji zaniechat ustosunkowania sie do istotnego dla merytorycznego
rozstrzygniecia sprawy zagadnienia, jakim byto wskazanie wadliwosci opinii biegtej
sgdowej w przedstawionej prywatnej opinii rzeczoznawcy majgtkowego, dajgce;j
realne podstawy do powotania kolejnego biegtego, celem sporzgdzenia opinii
zawierajgcej oszacowanie nieruchomosci zgodnie ze studium uwarunkowan i
kierunkdw zagospodarowania przestrzennego i decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowaniu terenu. Przedstawienie przez strone opinii prywatnej
(ekspertyzy) prezentujgcej stanowisko przeciwstawne wnioskom opinii biegtego
sgdowego sporzgdzonej w postepowaniu, stanowi istotny argument przemawiajgcy

za potrzebg zlecenia sporzgdzenia opinii uzupetniajgcej, bgdz opinii innych biegtych
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lub instytutu. Wprawdzie opinie sporzadzone na prywatne zlecenie stron nie majg
walom dowodu z opinii biegtego w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c., lecz sg tylko
wyjasnieniami przytaczanymi na poparcie stanowiska strony, z uwzglednieniem
wiadomosci specjalnych, ale przytoczone w nich argumenty mogg uzasadniac
dopuszczenie dowodu z opinii uzupetniajgcej lub opinii innego biegtego. Przy czym
tylko biegli, a nie sad, majg wiadomosci pozwalajgce na miarodajne odniesienie sie
do ich tresci. Rodzgce sie watpliwosci sgdu wskutek powaznych rozbieznosci
pomiedzy opiniami biegtych w rozumieniu art. 278 Kk.p.c. a dokumentami
prywatnymi, ktérych autorami sg osoby, co do ktorych kwalifikacji zawodowych
w zakresie wydanych ekspertyz nie ma Zzadnych watpliwosci, winny byé
rozstrzygniete bgdz wskutek dopuszczenia dowodow z opinii uzupetniajgcych, bgdz
wskutek dopuszczonej z urzedu lub na wniosek nowej opinii wydanej przez innego
biegtego. Jezeli bowiem watpliwosci dotyczgce opinii biegtego przeprowadzonej na
podstawie art. 278 k.p.c. dotyczg wiedzy specjalnej, ktérej sad procedujgcy
W sprawie nie posiada, jedynym dowodem moggcym skutecznie podwazy¢ wnioski
opinii wczesniejszej, jest dowdod =z opinii innego biegtego. Naruszenie
art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 227 k.p.c. moze by¢ podstawa skargi kasacyjnej,
gdyz w niniejszej sprawie sgd odmowit przeprowadzenia nowego dowodu z opinii
biegtego na fakty majgce istotne znaczenie w sprawie wadliwie oceniajgc, ze nie
ma potrzeby przeprowadzenia dowodu z opinii drugiego biegtego lub opinii

uzupetniajgcej;

2) art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 387 § 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
poprzez brak petnego wskazania w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku,
okolicznosci, na podstawie ktérych Sgd Okregowy uznat, ze operat szacunkowy
sporzgdzony przez biegtego sgdowego U. Z. jest aktualny, rzetelny i moze stanowi¢
podstawe do wydania orzeczenia w niniejszej sprawie; takze poprzez brak
uzasadnienia oddalenia zarzutow apelacji - oddalenie wszystkich zarzutow
potraktowanych w sposob jednakowych i bez argumentacji. Przytoczong blizej w
uzasadnieniu zarzutu lakoniczna argumentacja Sgdu Okregowego nalezy uznac za
niedopuszczalng, gdyz oddalenie zarzutéw niezawierajgcych ciggu myslowego
uniemozliwia rzeczywiste zrozumienie motywéw wydania zaskarzonego

orzeczenia;
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3) art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oraz w zw. z art. 156 ust.
3 u.g.n. poprzez wydanie orzeczenia z pominieciem okolicznosci, iz opinia biegtego
- operat szacunkowy utracit swojg wazno$¢ zgodnie z dyspozycjg przepisu
art. 156 ust. 3 u.g.n., tj. ze wzgledu na uptyw 12 miesiecy od dnia jego
sporzadzenia, przy jednoczesnym braku zaktualizowania opinii przez biegtego
sgdowego stosownie do przepisu art. 156 ust. 4 u.g.n. Zgodnie z tym przepisem
potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego nastepuje przez umieszczenie
stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktory go
sporzadzit, jak tez dotgczenie do operatu szacunkowego analizy potwierdzajgcej,
ze od daty jego sporzadzenia nie wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub
istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 u.g.n. (gdy w dacie orzekania
operat szacunkowy utracit juz swag aktualnos¢). Sposob potwierdzenia aktualnosci
operatu szacunkowego zostat uregulowany w § 58 rozporzgdzenia Rady Ministrow
z 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego (Dz. U. 2004 r. Nr 207, poz. 2109), zgodnie z ktérym potwierdzenie
aktualnosci operatu szacunkowego przez rzeczoznawce majgtkowego, ktory go
sporzadzit, nastepuje poprzez dotgczenie do operatu szacunkowego klauzuli,
w ktdrej rzeczoznawca oswiadcza o aktualnosci operatu. Rzeczoznawca majgtkowy
podpisuje klauzule w sposob, o ktéorym mowa w § 57 ust. 1 (,Rzeczoznawca
majgtkowy sporzgdzajgcy operat szacunkowy podpisuje go, zamieszczajgc date
i piecze€ rzeczoznawcy majgtkowego”). Przepis § 57 ust. 2 stosuje sie odpowiednio
(,Jezeli operat szacunkowy zostat sporzgdzony przez kilku rzeczoznawcéw
majatkowych, operat podpisujg wszyscy sporzgdzajgcy go rzeczoznawcy majgtkowi
w sposob, o ktérym mowa w ust. 1”). Ponadto zgodnie z dyspozycjg przepisu art.
156 ust. 4 zd. 2 u.g.n. potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego nastepuje
przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktory go sporzgdzit oraz dotgczenie do operatu szacunkowego
analizy potwierdzajgcej, ze od daty jego sporzgdzenia nie wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikow, o ktéorych mowa w art.
154 u.g.n. Ustawa nakazuje zatem dotgczenie analizy na podstawie, ktérej ustali¢
bedzie mozna, ze pomimo uptywu okresu przewidzianego przez ustawe, na rynku

nieruchomosci, ktory odznacza, sie w niektdrych, czasami stosunkowe krotkich
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przedziatach czasu, sporymi wahaniami, nie ulegty zmianie cechy warunkujgce
wartos¢ tej nieruchomosci. Rzeczoznawca majgtkowy potwierdzajgc waznosc¢
operatu po uptywie okreslonego w przepisach czasu, obowigzany jest sprawdzic,
czy sytuacja na rynku, w tym takze ceny nieruchomosci podobnych lub cechy
nieruchomos$ci szacowanej, nie zmienity sie na tyle, by mogto to mie¢ wptyw na

zmiane wartosci oszacowanej przez niego nieruchomosci;

4) art. 278 § 1 k.p.c. oraz art. 286 k.p.c. w zw. z art. 156 ust. 3 u.g.n. poprzez
przyjecie, ze nie ma koniecznosci powotania nowego biegtego sgdowego
w sytuacji, w ktérej operat szacunkowy bedgcy przedmiotem opinii biegtego jest
nieaktualny i nie moze stanowi¢ podstawy wydania rozstrzygniecia, a ponadto, gdy
sporzgdzona przez biegtego sgdowego opinia byla niekompletna, wewnetrznie
sprzeczna i nierzetelna. Wskutek naruszenia przez Sad drugiej instancji przepisow
art. 278 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez ich niewtasciwe zastosowanie, tj.
przyjecie, ze opinia biegtego sporzgdzona przez U. Z. (mimo jej licznych uchybien)
jest wystarczajgca dla ustalenia oceny wiadomosci specjalnych niezbednych dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Tym samym Sad drugiej instancji naruszyt ww.
przepisy poprzez zaniechanie powotania kolejnego biegtego, o co wnioskowaty
strony skarzgce. Dopuszczenie dowodu z opinii dalszych biegtych, jezeli zachodzi
taka potrzeba, a wiec w szczegolnosci wtedy, gdy przeprowadzona juz opinia
zawiera istotne luki (na co strona skarzgca wskazywata w przedmiotowej sprawie
m.in. w zarzutach do opinii biegtego oraz opinii uzupetniajgcej) jest
nieprzekonujgca, niekompletna, pomija Iub wadliwie przedstawia istotne
okolicznosci, nie odpowiada na postawione tezy dowodowe, jest niejasna,
nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna, jest obowigzkiem Sagdu. Sad
naruszyt réwniez art. 278 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c. poprzez jego niewfasciwe
zastosowanie, tj. wadliwe uznanie przez Sad drugiej instancji, ze opinia biegtego
sporzadzona przez U.Z. (mimo jej licznych bteddw) jest wystarczajgca dla ustalenia
okolicznosci faktycznych wymagajgcych wiadomosci specjalnych niezbednych dla
rozstrzygniecia niniejszej sprawy, a w konsekwencji poprzez niepowotanie
kolejnego biegtego o co wnioskowata strony skarzgce. Obowigzkiem sgdu jest
dopuszczenie dowodu z opinii dalszych biegtych, jezeli zachodzi taka potrzeba, a

wiec w szczegolnosci wtedy, gdy przeprowadzona juz opinia zawiera istotne luki
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(na co strona skarzgca wskazywata w przedmiotowej sprawie, m.in. w zarzutach do
opinii biegtego oraz opinii uzupetniajgcej) jest nieprzekonujgca, niekompletna,
pomija lub wadliwie przedstawia istotne okolicznosci, nie odpowiada na postawione
tezy dowodowe, jest niejasna, nienalezycie uzasadniona lub nieweryfikowalna.
Opinia biegltego sadowego, sporzgadzona w niniejszej sprawie, dotyczaca
mozliwosci fizycznego podziatu nieruchomosci nie zawiera merytorycznych
argumentow potwierdzajgcych wnioski w niej zawarte. Biegta nie wyjasnita w zaden
logiczny sposob, z jakich powoddéw nie jest mozliwy fizyczny podziat spornej
nieruchomosci. Ponadto operat szacunkowy warto$ci rynkowej prawa wiasnosci
nieruchomosci - dziatki nr [...], na okolicznos¢ ustalenia warto$ci przedmiotowe;j
nieruchomosci z 15 listopada 2017 r. sporzgdzony przez rzeczoznawce
majatkowego U. Z. jest sporzadzony wadliwie, gdyz nie uwzglednia wielu
czynnikbw wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci, o ktérych wspomniano
wczesniej. Do oszacowania wartosci dziatki nr [...] uzyte zostaly transakcje
dotyczgce nieruchomosci nieodpowiednich ze wzgledu na rodzaj i potozenie
gruntow. Biegta wskazata 14 nieruchomosci, z ktérej zadna nie znajdowata sie na
obszarze miasta K., ponadto wskazata 10 nieruchomosci znajdujgcych sie na
obszarze Gminy [..], ale znajdujgcych sie w miejscach oddalonych wiele
kilometrow od terendw inwestycyjnych, ktére majg zapewniony dostep do drogi
krajowej. Nieruchomosci wytypowane przez biegtg do poréwnania zostaty wybrane
w sposéb wadliwy takze dlatego, ze nie sg ani nieruchomosciami podobnymi, ani
umozliwiajgcymi racjonalne oszacowanie rzeczywistej wartosci jakg mozna by byto
uzyskac¢ na wolnym rynku za nieruchomos¢ stanowigcag dziatke nr [...]. Co istotne
biegta nie uwzglednita takze studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego oraz faktu wydania decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu (przeznaczenia nieruchomosci). Rezultatem
powyzszych bteddw bylo wadliwe przyjecie, Zze biegta szacuje wartosé
nieruchomosci rolnej, podczas gdy jej przeznaczenie zaréwno w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego, jak i w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu byto inne niz rolne. Sad
zaniechat zlecenia przeprowadzenia dodatkowej opinii przez innego biegtego, mimo

ze w sprawie zaistniata potrzeba sporzadzenia takiej opinii ze wzgledu na fakt, iz
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zebrany w sprawie materiat nalezy uznaC za niewystarczajgcy a takze
niemiarodajny, co jest skutkiem m.in. wykorzystania przez sgd w sprawie operatu
sporzgdzonego w sposob wadliwy, gdyz nie uwzgledniat studium uwarunkowan
i kierunkobw zagospodarowania przestrzennego, a takze decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, a nastepnie poprzez jego wykorzystanie
pomimo uptywu 12 miesiecy od dnia sporzadzenia i utraty jego waznosci.
Zaniechanie dopuszczenia dowodu z innego biegtego lub opinii uzupetniajgcej,
jezeli materiat zebrany w sprawie jest niewystarczajgcy lub niemiarodajny stanowi

naruszenie art. 286 k.p.c.

W ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c. w skardze
kasacyjnej zarzucono naruszenie: 1) art. 156 ust. 3 u.g.n. poprzez jego
niezastosowanie, tj. przez btedne przyjecie, ze opinia biegtego - operat szacunkowy
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej z 15 listopada 2017 r., sporzgdzony
przez U. Z. mogt stanowi¢ podstawe wydania rozstrzygniecia w sprawie, a wiec
uznanie tej opinii za prawidtowg wbrew dyspozycji art. 156 ust.
3 u.g.n., zgodnie z ktérym ,operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany dla celu,
dla ktérego zostat sporzgdzony przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzgdzenia
chyba, Zze wystgpity zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikdw,
o ktérych mowa w art. 154 u.g.n.”. Zasada ta ma zastosowanie réwniez
w postepowaniu sgdowym w wypadku koniecznosci okreslenia wartosci
nieruchomos$ci. Aktualizacja opinii wymaga wiadomosci specjalnych, to za$
oznacza - zgodnie z art. 278 k.p.c. - koniecznos¢ zasiegniecia opinii biegtego.
W zakresie oceny aktualnosci operatu sad, nie jest wladny samodzielnie ocenic,
czy wartos¢ nieruchomosci okreslona w opinii ulegta zmianie. Spoczywa na nim
natomiast powinno$¢ sprawdzenia, w ramach kontroli wymagan formalnych
operatu, czy w Swietle art. 156 ust. 3 u.g.n. nie uptynat czas, w ktérym operat moze
byé wykorzystany, a w razie potrzeby - uzyskania potwierdzenia aktualnosci
operatu przez rzeczoznawce majgtkowego w sposob okreslony w art. 156 ust.
4 u.g.n., co dotyczy takze sgdu drugiej instancji. Brak potwierdzenia aktualnosci
operatu szacunkowego jest uchybieniem istotnym, niepozwalajgcym na
rozstrzygniecie czy dane stanowigce podstawe wyceny sg zgodne z rzeczywistym

stanem rzeczy;
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2) art. 154 ust. 1 i 2 u.g.n. poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji
btedne ustalenie przeznaczenia spornej nieruchomosci na potrzeby sporzgdzenia
operatu szacunkowego. Zgodnie ze studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy [...] nieruchomos$¢ stanowigca dziatke nr
[...], obreb ewidencyjny [...] Miasto K., oznaczona jest symbolem U - Tereny
rozwoju ustug. Zadaniem biegtego rzeczoznawcy majgtkowego jest (z mocy art.
154 ust. 1 i 2 u.g.n.) kazdorazowe uwzglednianie przy szacowaniu nieruchomosci
m.in. przeznaczenia tej nieruchomosci w planie miejscowym, a w braku takiego
planu ustalanie przeznaczenia nieruchomosci na podstawie studium uwarunkowan
lub decyzji o warunkach zabudowy. Ustawa naklada na rzeczoznawce
majgtkowego obowigzek uwzgledniania przeznaczenia nieruchomosci w planie
miejscowym, a w okresie tzw. luki planistycznej w studium uwarunkowan lub w
decyzji o warunkach zabudowy oznacza, ze zadaniem biegtego jest uwzglednianie
zmian przeznaczenia nieruchomosci, nastepujgcych w razie zmian planu
miejscowego, takze przedzielonych temporalnie tzw. lukg planistyczng. Zmiany
przeznaczenia nieruchomosci mogg skutkowa¢ niemozliwoscig badz istotnym
ograniczeniem Kkorzystania z niej w dotychczasowy sposoéb lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem i profesjonalng oceng w przedmiocie
konsekwencji zmian przeznaczenia nieruchomosci stanowigcych wiadomosci
specjalne ustawodawca powierzyt rzeczoznawcy majgtkowemu, zobowigzanemu
do kazdorazowego uwzgledniania przeznaczenia nieruchomosci. Studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego w zadnym razie nie
decyduje o przeznaczeniu nieruchomosci, jednakze, w ramach wyjatku, przy
wycenie wartosci nieruchomosci i braku planu zagospodarowania przestrzennego
rzeczoznawca ustala przeznaczenie nieruchomoséci na podstawie tego studium lub
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Przepis art. 154 ust. 2
u.g.n. jest jedyng normg prawng zawartg w tej ustawie, ktora okresla w jaki sposob
rzeczoznawca majgtkowy  powinien  dokona¢ ustalenia  przeznaczenia
nieruchomosci. Konstrukcja przepisu jest jasna i nie wymaga gtebszych zabiegéw

interpretacyjnych;

3) art. 210 § 1 k.c. oraz art. 214 § 1 k.c. w zw. z art. 5 k.c. poprzez jego

niezastosowanie, w sytuacji, w ktérej ztozenie wniosku o zniesienie wspotwtasnosci
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jest sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego. Wnioskodawcy ztozyli wniosek
0 zniesienie wspotwtasnosci w odpowiedzi na pojawienie sie Studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego miasta i gminy [...], w ktérym to
studium dziatka nr [...] zostata zakwalifikowana jako tereny U - ustug, a ktére to jest
fundamentem pod uchwalenie miejscowego planu  zagospodarowania
przestrzennego. W zwigzku z tym dziatanie wnioskodawcéw ma na celu Swiadome
pokrzywdzenie pozostatych wspotwtascicieli poprzez przejecie na wtasnos¢
nieruchomosci z zanizonymi sptatami (ustalonymi jeszcze dla nieruchomosci rolnej)
pozostatych wspotwiascicieli, a w przysziosci osiggniecie zysku ze zmiany
przeznaczenia nieruchomos$ci. Takie dziatanie wnioskodawcow nie moze byc¢
uwazane za wykonywanie prawa oraz nie moze korzysta¢c z ochrony
prawnoprocesowej. Ocena, ktory wspotwiasciciel daje najlepszg gwarancje
nalezytego prowadzenia gospodarstwa rolnego, powinna by¢ oparta na rozwazeniu
wynikow postepowania dowodowego co do posiadanej przez wspotwtascicieli
wiedzy w zakresie rolnictwa, stosunkow osobistych i rodzinnych wspoétwiascicieli,
ich dotychczasowego zrodta utrzymania oraz sytuacji zyciowej i materialnej.
Konieczne jest zatem uwzglednianie sytuacji osobistej wszystkich wspotwtasciciel,
a jezeli wystepujg pomiedzy nimi wiezi rodzinne - takze sytuacji rodzinnej. Ponadto
orzekajgc na podstawie art. 214 § 1 i 2 k.c. 0 przyznaniu gospodarstwa rolnego
jednemu ze wspoétwiascicieli, sgd powinien mie€ na wzgledzie m.in. interesy bytowe

wszystkich wspotwtascicieli.

Powotujgc sie na powyzsze podstawy uczestnicy wniesli o wydanie przez
Sad Najwyzszy orzeczenia reformatoryjnego poprzez uchylenie i zmiane
zaskarzonego postanowienia Sgdu Okregowego w Kaliszu z 29 maja 2019 r.
w zaskarzonej czesci, tj. co do punktu pierwszego oddalajacego apelacje
uczestnikbw Z. i D. R., a takze co do punktu drugiego zasadzajgcego od
uczestnikdbw Z. i D. R. na rzecz wnioskodawcow solidarnie na rzecz
wnioskodawcow M. K. i M. K.1 kwote 5400 zt tytutem kosztéw zastepstwa
procesowego w postepowaniu apelacyjnym nadto o zasgdzenie na rzecz
uczestnikdw Z. i D. R. od wnioskodawcéw kosztow postepowania kasacyjnego
wywotanych wniesieniem skargi kasacyjnej, w tym kosztéw zastepstwa

procesowego wedtug norm prawem przewidzianych, ewentualnie wnie$li o
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uchylenie zaskarzonego postanowienia Sgdu Okregowego w Kaliszu z 19 maja
2019 r. w zaskarzonej czesci i w konsekwencji przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania Sgdowi drugiej instancji oraz zasgdzenie na rzecz ,strony powodowe;j
od strony powodowej” Kkosztdw postepowania kasacyjnego wywotanych
wniesieniem skargi kasacyjnej, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedtug

norm prawem przewidzianych.

W odpowiedzi na skarge kasacyjng wnioskodawcy wniesli o jej oddalenie
oraz o zasgdzenie od skarzgcych uczestnikow na rzecz wnioskodawcow zwrotu

kosztdéw postepowania kasacyjnego wedtug norm przepisanych.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

W skardze kasacyjnej podniesiono w ramach kilku zarzutéw sformutowanych
zaréwno samodzielnie w ramach podstawy kasacyjnej z art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.,
jak réwniez w powigzaniu z innymi przepisami w ramach podstawy kasacyjnej z art.
3982 § 1 pkt 2 k.p.c. naruszenie art. 156 ust. 3 u.g.n. (w zw. z art. 156 ust. 4 u.g.n.;
art. 217 § 1, 227,278 § 11391 § 1 kp.c,; art. 316 § 1 w zw. z art. 13 § 2 k.p.c;
art. 278 w zw. z art. 286 k.p.c.). Zarzuty te dotyczg zaréwno wadliwej oceny Sgdu
drugiej instancji zarzutu zawartego w apelacji naruszenia art. 156 ust. 3 u.g.n. przez
Sad Rejonowy, jak rowniez naruszenia samodzielnie tego przepisu przez Sad
Okregowy na etapie postepowania apelacyjnego. Artykut 156 u.g.n. dotyczy
sporzgdzania przez rzeczoznawce majatkowego operatu szacunkowego, w ktérym
okresla sie wartos¢ nieruchomosci (ust. 1). W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego
przyjmuje sie jednolicie, ze art. 156 u.g.n. ma zastosowanie takze
w postepowaniach sgdowych, w ktorych zachodzi potrzeba okreslenia wartosci
nieruchomosci. Przepis ten zamieszczony jest bowiem w dziale IV zatytutowanym
~Wycena nieruchomoéci” w rozdziale 1 zatytutowanym ,Okreslenie wartosci
nieruchomos$ci’. Art. 149 u.g.n okresla zas, Zze przepisy niniejszego rozdziatu
stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, potozenie
i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wtasnosci i cel wyceny,
z wylgczeniem okreslania wartosci nieruchomosci w zwigzku z realizacjg ustawy
o scalaniu i wymianie gruntéw (zob. m.in. postanowienie z 20 maja 2010 r., V CSK
13/10, OSNC 2011, nr 1, poz. 9). Zgodnie z art. 156 ust. 3 u.g.n., operat
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szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostat sporzgdzony,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.
Jednoczesnie art. 156 ust. 4 u.g.n. — ktorego naruszenie réwniez zarzucono
w skardze kasacyjnej - okresla warunki umozliwiajgce wykorzystanie operatu
szacunkowego po uptywie terminu przewidzianego w art. 156 ust. 3 u.g.n. Zgodnie
z ust. 4 tego artykutu, operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uptywie
okresu, o ktorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualnosci przez
rzeczoznawce majgtkowego. Potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego
nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez
rzeczoznawce, ktéry go sporzadzit, oraz dotgczenie do operatu szacunkowego
analizy potwierdzajgcej, ze od daty jego sporzadzenia nie wystgpity zmiany
uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.
Po potwierdzeniu aktualnosci operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do
celu, dla ktérego zostat sporzgdzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczagc od dnia
uptywu okresu, o ktorym mowa w ust. 3, chyba ze wystgpig zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. Szczegdtowo
spos6b zamieszczania klauzuli, o ktorej mowa wyzej, zostat uregulowany
w § 58 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 wrzesnia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (obecnie
tekst jedn. z 2021 r., poz. 555). Zgodnie z § 58 ust. 1 tego rozporzagdzania,
potwierdzenie  aktualnosci operatu szacunkowego przez rzeczoznawce
majgtkowego, ktdéry go sporzadzit, nastepuje przez dotgczenie do operatu
szacunkowego klauzuli, w ktorej rzeczoznawca majgtkowy oswiadcza o aktualnosci
operatu szacunkowego, oraz analizy, o ktorej mowa w art. 156 ust. 4 ustawy.
Przepis § 57 — ktory szczegdtowo okresla sposdb ztozenia podpisu przez

rzeczoznawce majgtkowego - stosuje sie odpowiednio.

W orzecznictwie Sgdu Najwyzszego przyjeto, co podziela takze Sad
Najwyzszy w obecnym sktadzie, ze wymaganie potwierdzenia aktualnosci operatu
szacunkowego dotyczy réwniez operatéw wykorzystywanych w postepowaniu
rozpoznawczym, w przypadku, gdy warto$¢ nieruchomosci jako element sporny

miedzy stronami postepowania jest przedmiotem dowodu z opinii biegtego. Sad nie
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jest bowiem uprawniony do samodzielnej oceny, czy ulegta zmianie warto$¢
nieruchomosci okresdlona w opinii rzeczoznawcy, ktéra w Swietle art. 156 ust.
3 u.g.n. stracita aktualnos¢ i obowigzany jest te opinie uaktualnic w sposob
okreslony w art. 156 ust. 4 u.g.n. takze na etapie postepowania odwotawczego
(zob. wyroki Sgdu Najwyzszego z 30 wrzesnia 2016 r., | CSK 646/15, nie publ.,
z 26 stycznia 2018 r., Il CSK 117/17, OSNC-ZD 2019, nr 1, poz.6 oraz
postanowienia Sgdu Najwyzszego z 20 maja 2010 r., V CSK 13/10, OSNC 2011, nr
1, poz. 9, z 20 pazdziernika 2011 r., IV CSK 12/11, nie publ., z 19 lipca 2012 r.,
Il CSK 660/11, nie publ.,, z 14 czerwca 2018 r., V CSK 349/17, nie publ.
i z 27 listopada 2020 r., Il CSK 108/18, nie publ.).

Odnoszgc te uwagi do okolicznosci rozpoznanej przez sgdy powszechne
sprawy nalezy uznac¢ za nieuzasadnione zarzuty naruszenia przez Sgd Okregowy
w zakresie oceny zarzutu apelacji naruszenia art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n.
w postepowaniu przed Sgdem pierwszej instancji. Opinia biegtej U. Z., na ktorej
opart swoje ustalenia Sad pierwszej instancji, zostata sporzgdzona
15 listopada 2017 r. Wnioski zawarte w tej opinii biegta podtrzymata nie tylko
w pisemnej opinii uzupetniajgcego z 14 czerwca 2018 r., ale takze podczas
sktadnia ustnych wyjasnien na rozprawie 8 listopada 2018 r., bezposrednio
poprzedzajgcej wydanie postanowienia konczgcego postepowanie w sprawie przed
Sagdem Rejonowym. Zgodnie z art. 316 § 1 zd. pierwsze k.p.c., po zamknieciu
rozprawy sad wydaje wyrok, biorgc za podstawe stan rzeczy istniejgcy w chwili
zamkniecia rozprawy. Przepis ten nalezy stosowa¢ odpowiednio poprzez
art. 13 § 2 k.p.c. takze do postanowien konczacych postepowanie nieprocesowe.
Dla oceny czy doszto do naruszenia art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n. istotne jest wiec to, czy
w chwili zamkniecia rozprawy a nie w chwili wydania orzeczenia przez sgd minat
termin okreslony w art. 156 ust. 3 u.g.n., co powodowatoby koniecznos¢ aktualizacji
sporzgdzonego operatu szacunkowego zgodnie 2z zasadami okreslonymi
w art. 156 ust. 4 u.g.n. Taka sytuacja nie wystgpita w postepowaniu przed Sgdem
pierwszej instancji, gdyz zamkniecie rozprawy, po ktorej w terminie publikacyjnym
doszto do ogtoszenia postanowienia Sgdu Rejonowego z 22 listopada 2018 r.
konczgcego postepowanie w sprawie, nastgpito 8 listopada 2018 r. Sad Rejonowy

opart sie wiec na operacie szacunkowym, ktéry nie stracit swojej aktualnosci ze
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wzgledu na uptyw czasu okreslonego w art. 156 ust. 3 u.g.n. od chwili jego
sporzadzenia. Z tej przyczyny na etapie postepowania przed Sgdem pierwszej
instancji nie bytlo potrzeby dokonania jego aktualizacji wedlug zasad

przewidzianych w art. 156 ust. 4 u.g.n.

Inaczej jednak nalezy oceni¢ te samg kwestie na etapie postepowania
apelacyjnego. Rozprawa, po ktorej nastgpito zamkniecie rozprawy i wydanie
postanowienia zaskarzonego nastepnie skargg kasacyjng, nastgpito 29 maja 2019
r. Od chwili sporzagdzenia operatu szacunkowego z 15 listopada 2017 r. przez
biegtag sgdowg mingt czas okreslony w art. 156 ust. 3 u.g.n. Sad drugiej instancji nie
mogt samodzielnie oceni¢ czy wartos¢ wskazana w tym operacie szacunkowym, na
ktérym swoje ustalenia opart Sad pierwszej instancji, zachowata aktualnos¢ takze
na chwile zamkniecia rozprawy przez Sgdem Okregowym z uwagi na uptyw czasu,
o ktorym mowa w wyzej powotanym przepisie. Potrzeba ustalenia wartosci
nieruchomosci byta aktualna takze na etapie postepowania apelacyjnego, gdyz byta
to jednak z istotniejszych i spornych dla rozstrzygniecia sprawy okolicznosci,
kwestionowana takze w apelacjach. Sad Okregowy, uznajgc za prawidiowg
i rzetelng opinie sporzgdzong przez biegtg U. Z. opartg na operacie szacunkowym z
15 listopada 2017 r., miat obowigzek sprawdzenia, czy opinia ta zostata
uaktualniona, zgodnie z art. 156 ust. 4 u.g.n., tak by mogta by¢ wykorzystana takze
przez Sad drugiej instancji. Wymagato to oceny, czy za aktualizacje operatu
szacunkowego, o ktérej mowa w art. 156 ust. 4 u.g.n., moze by¢ uznane
oSwiadczenie biegtej ztozone na rozprawie przed Sagdem Rejonowym
8 listopada 2018 r., skoro rozprawa przed Sgdem Okregowym odbyta sie 29 maja
2019 r., a wiec przed uptywem roku od chwili rozprawy przed Sgdem Rejonowym.
Zgodnie za$ z art. 156 ust. 4 u.g.n.,, po potwierdzeniu aktualnosci operatu
szacunkowego przez rzeczoznawce majgtkowego moze by¢ on wykorzystany do
celu, dla ktérego zostat sporzgdzony, w kolejnych 12 miesigcach, liczac od dnia
uptywu okresu, o ktorym mowa w ust. 3, chyba ze wystgpig zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154. Z art. 154 ust.
1 u.g.n. wynika sposob potwierdzenia aktualnosci operatu szacunkowego przez
zamieszczenie w nim stosowanej klauzuli rzeczoznawcy majgtkowego w sposob

blizej uregulowany w § 57 i § 58 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia
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21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzgdzania operatu
szacunkowego. Za potwierdzenie aktualnosci operatu szacunkowego przez
biegtego — rzeczoznawce majgtkowego, ktory go sporzadzit, moze by¢ uznane
ustne oswiadczenie biegtego ztozone na posiedzeniu sgdu. Podpis pod klauzulg
potwierdzajgcg aktualnos¢ operatu szacunkowego w sposob blizej okreslony
w § 57 ww. rozporzadzenia stuzy bowiem jedynie celom dowodowym,
potwierdzajgc, ze podpisany pod nig biegly potwierdza aktualno$¢ wczesniej
sporzgdzonego przez siebie operatu. Z art. 156 ust. 4 u.g.n. wynika jednak
konieczno$¢ dotgczenia do operatu szacunkowego przez rzeczoznawce
majgtkowego, a w konsekwencji takze przez biegtego sgdowego dokonujgcego
szacowania nieruchomosci w postepowaniu sgdowym, analizy potwierdzajgcej, ze
od daty sporzgdzenia operatu szacunkowego nie wystgpity zmiany uwarunkowan
prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154 tej ustawy. Sad
Okregowy nie ocenit czy na chwile zamkniecia przez ten Sad rozprawy byly
spetnione warunki okreslone w art. 156 ust. 4 u.g.n. Tymczasem za analize
potwierdzajgcg, o ktérej mowa w tym przepisie, nie moze by¢ uznane ztozone
przed uptywem terminu okreslonego w art. 156 ust. 3 u.g.n. ogdine o$wiadczenie
biegtego sadowego bedgcego rzeczoznawcg majgtkowym ztozone na posiedzeniu
sadu, ze podtrzymuje aktualnos¢ sporzgdzonego przez siebie operatu. Powyzsze
uwagi uzasadniajg wniosek, ze Sad Okregowy naruszyt art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n.,
gdyz jako sad merytorycznie rozpoznajgcy sprawe — w granicach wynikajgcych
z art. 378 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. — opart sie na opinii biegtego
sgdowego zawierajgcej operat szacunkowy, ktora z uwagi na uptyw czasu,
okreslonego w art. 156 ust. 3 u.g.n., stracita swojg aktualnos¢ w czesci okres$lajgcej
warto$¢ nieruchomosci. Sgd drugiej instancji ani nie potwierdzit aktualnosci wyceny
nieruchomosci w sposob przewidziany w art. 156 ust. 4 u.g.n.,, ani tez nie
przeprowadzit w postepowaniu apelacyjnym nowych dowoddéw na okolicznosc
ustalenia aktualnej wartosci nieruchomosci bedgcej przedmiotem postepowania
dziatowego, o co wnosili w apelacjach uczestnicy postepowania. W konsekwencji
kluczowa dla rozstrzygniecia sprawy i sporna okolicznos¢ wartosci nieruchomosci
bedacej przedmiotem zniesienia wspoitwlasnosci, wymagajgca wiadomosci

specjalnych w rozumieniu art. 278 § 1 k.p.c., zostata ustalona na podstawie



24

dowodu z opinii biegtego, ktéra na etapie postepowania apelacyjnego stracita swojg
aktualnos¢. Doszto tym samym do zarzucanego w skardze kasacyjnej naruszenia
przepisow art. 217 § 1, 227,278 § 1,316 § 1w zw. z art. 391 § 1i 13 § 2 k.p.c.
w zw. z art. 356 ust. 3 i 4 u.g.n. Naruszenie tych przepisbw mogto miec istotny
wpltyw na wynik sprawy, bowiem sam ustawodawca uznat, ze do czynnikow
istotnych majgcych wptyw na wartos¢ nieruchomosci nalezy uptyw czasu.
Przesadzit jednoczesnie, ze prawnie relewantny jest uptyw 12 miesiecy od chwili
sporzgdzenia operatu szacunkowego, co powoduje koniecznos¢ potwierdzenia jego
aktualnosci. Nie wyklucza to ad casu ustalenia w postepowaniu sgdowym, ze
wartos¢ nieruchomosci ulegta istotnej zmianie po uptywie krétszego okresu niz
przewidzianym w art. 156 ust. 3 u.g.n. Poniewaz na etapie postepowania
kasacyjnego nie jest mozliwe prowadzenie postepowania dowodowego (zob. art.
398 § 2 k.p.c.), to w konsekwencji Sad Najwyzszy nie ma réwniez mozliwosci
racjonalnej oceny, ze uchybienie omawianym wyzej przepisom nie miato istotnego

wptywu na tresc¢ orzeczenia zaskarzonego skargg kasacyjng.

W skardze kasacyjnej podniesiono takze zarzut naruszenia art. 154 ust.
11 2 u.g.n., co skarzacy wigzg z nieuwzglednieniem przy wycenie nieruchomosci
przeznaczenia nieruchomo$ci (na cele nierolnicze) zapisow zawartych w studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy. Ocene tego
zarzutu nalezy rozpoczg¢ od wskazania, ze zasadnicze przepisy dotyczgce studium
uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego gminy zawiera
ustawa z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(obecnie tekst jedn. Dz.U. z 2022 r., poz. 503, dalej: ,u.p.z.p.”). W szczegdlnosci
art. 9 ust. 1 tej ustawy stanowi, ze w celu okreslenia polityki przestrzennej gminy,
w tym lokalnych zasad zagospodarowania przestrzennego, rada gminy podejmuje
uchwate o przystgpieniu do sporzgdzania studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy, zwanego dalej ,studium”. W mysl ust.
2 tego artykutu wojt, burmistrz albo prezydent miasta sporzgdza studium
zawierajgce czesc tekstowg i graficzng, uwzgledniajgc ustalenia strategii rozwoju
wojewddztwa i planu zagospodarowania przestrzennego wojewoddztwa, a takze
strategii rozwoju ponadlokalnego oraz strategii rozwoju gminy, o ile gmina

dysponuje takim opracowaniem. Wedtug art. 9 ust. 4, ustalenia studium sg wigzace
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dla organow gminy przy sporzgadzaniu planow miejscowych. Natomiast ust.
5 stanowi, ze studium nie jest aktem prawa miejscowego. Skutki, jakie wywotuje
studium, sg przedmiotem niejednolitych wypowiedzi w orzecznictwie sgdow

powszechnych i administracyjnych oraz w piSmiennictwie prawniczym.

Artykut 150 pkt 1 u.g.n. stanowi natomiast, ze w wyniku wyceny
nieruchomosci dokonuje sie okreslenia wartosci rynkowej — ktorg w mys| ust. 2 —
okresla sie dla nieruchomosci, ktore sg lub mogg by¢ przedmiotem obrotu. Wedtug
definicji zawartej w art. 151 ust. 1 u.g.n. wartos¢ rynkowg nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jakg w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomos$c
w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujgcym
a sprzedajgcym, ktérzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dziatajg
Z rozeznaniem i postepujg rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;.
W art. 154 u.g.n. uregulowano ogolne zasady dokonywania wyceny nieruchomosci.
Wedtug art. 154 ust. 1 wyboru wiasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajgc
w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Wedtug ust. 2, w przypadku braku
planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium
uwarunkowan i kierunkobw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Natomiast wedtug art. 154 ust.
3, w przypadku braku studium lub decyzji, o ktérych mowa w ust. 2, uwzglednia sie
faktyczny sposdb uzytkowania nieruchomosci. Z przytoczonych przepisow
jednoznacznie wynika, ze ustawodawca wyroznia jako oddzielne czynniki majgce
wptyw na wycene nieruchomosci zaréwno rodzaj nieruchomosci, jej stan, jak i jej
przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego. Pojec, jakimi postuguje
sie ustawodawca w art. 154 ust. 3 u.g.n., nie mozna uznaé¢ za synonimy (zob.
wyrok Sadu Najwyzszego z 15 maja 2019 r., || CSK 297/18, nie publ. odnoszgcy
sie do poje¢ ,stan nieruchomosci” i ,przeznaczenie w planie miejscowym”
zawartych w art. 154 ust. 3 u.g.n.). Niewatpliwie w Swietle zasad doswiadczenia
zyciowego do czynnikdw wptywajgcych na rynkowg wartosé nieruchomosci nalezy

nie tylko rodzaj nieruchomosci w chwili zawarcia umowy dotyczacej sprzedazy
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prawa wiasnosci, ale takze potencjalna mozliwos¢ jej zagospodarowania
w przysziosci, ktorg okresla w sposob prawnie wigzgcy plan zagospodarowania
przestrzennego, ksztattujgc wraz z innymi przepisami, sposéb wykonywania prawa
wiasnosci nieruchomosci (zob. art. 6 ust. 1 u.p.z.p.) i ktéry obowigzuje jako akt
prawa miejscowego po jego ogtoszeniu (zob. art. 77 Konstytucji oraz art. 14 ust.
8 i art. 29 ust. 1 u.p.z.p.). Mimo ze studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy nie jest aktem prawa miejscowego ma
ono istotne znaczenie prawne. W szczegdlnosci z art. 20 ust. 1 u.p.z.p. wynika, ze
plan miejscowy uchwala rada gminy, po stwierdzeniu, ze nie narusza on ustalen
studium. Zgodnie bowiem z art. 9 ust. 4 tej ustawy ustalenia studium sg wigzace dla
organdw gminy przy sporzadzaniu plandéw miejscowych (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z 7 sierpnia 2014 r., Il CSK 775/13, nie publ.). W art. 154 ust. 2 u.g.n.
ustawodawca przesagdzit wiec, ze w przypadku braku planu zagospodarowania
przestrzennego sposéb przeznaczenia nieruchomosci - a wiec jej potencjalnego
mozliwego wykorzystania w przysziosci - okresla sie wedtug ustalen zawartych
w studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy.
Uwzgledniajgc charakter prawny studium, blizej okreslony w przepisach u.p.z.p.
— Z jednej strony - oraz tre$¢ norm zawartych w art. 154 ust. 1 i 2 u.g.n. - z drugiej
strony - nalezy uznadé, ze zapis zawarty w studium o przeznaczeniu nieruchomosci
nalezy traktowaé przy wycenie nieruchomosci jako potencjalng, prawnie
dopuszczalng mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci w przysziosci, ktoéra nie
zmienia jednak jej aktualnego rolnego charakteru nieruchomosci wynikajgcego
z wiasciwych przepiséw (por. tez wyrok Sgdu Najwyzszego z 9 wrzesnia 2015 r.,
IV CSK 754/14, nie publ. dotyczgcy wplywu ustalen zawartych w studium na

wysokos¢ odszkodowania dochodzonego na podstawie art. 36 ust. 1 u.p.z.p.).

Zgodnie z art. 46 k.c., nieruchomosciami rolnymi (gruntami rolnymi) sg
nieruchomosci, ktore sg Ilub mogg byé wykorzystywane do prowadzenia
dziatalnosci wytwoérczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzecej, nie
wytgczajgc produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Kryterium wyodrebniajgcym
nieruchomos$¢ rolng jest rzeczywisty lub potencjalny sposéb jej wykorzystywania
(zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 16 wrzesnia 2003 r., IV CKN 461/01, nie

publ.). W mysl tej definicji do uznania rolnego charakteru danej nieruchomosci nie
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majg przesgdzajgcego znaczenia ani zapisu w ewidencji gruntdw oraz plany
zagospodarowania przestrzennego. Jedynie na gruncie przepisow ustawy z dnia
11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (obecnie jedn. tekst: Dz.U.
z 2022 r., poz. 461, dalej: ,u.k.u.r.”) i ustanowionych w nich zakazoéw, ograniczen
I obowigzkoéw znaczenie majg zapisy planu zagospodarowania przestrzennego dla
uznania danej nieruchomosci za rolng w rozumieniu tej ustawy. Zgodnie bowiem
z art. 2 pkt 1 tej ustawy, przez nieruchomosc¢ rolng nalezy rozumiec nieruchomosc¢
rolng w rozumieniu Kodeksu cywilnego, z wytgczeniem nieruchomosci potozonych
na obszarach przeznaczonych w planach zagospodarowania przestrzennego na
cele inne niz rolne. Jedynie wiec na potrzeby ustawy o ksztattowaniu ustroju
rolnego ustawodawca zawezit pojecie nieruchomosci rolnej zdefiniowane
w kodeksie cywilnym, przez odniesienie do jej przeznaczenia w planie
zagospodarowania przestrzennego. Zawezenie wynikajgce z art. 2 pkt 1 u.k.u.r. nie
dotyczy jednak studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania
przestrzennego  gminy. Zatem przeznaczenie  nieruchomosci  objetej
postepowaniem w studium na inne cele niz rolne nie wyklucza jej kwalifikacji jako
rolnej w rozumieniu art. 46! k.c. (zob. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 13 maja
2021 r., Il CSKP 28/21, nie publ.). Rolnego przeznaczenia nieruchomosci
spetniajgcej kryteria okreslone w art. 46 k.c., czy tez weziej w art. 2 pkt 1 u.k.u.r.
nie zmienia takze to, ze w odniesieniu do nieznacznej czesci tej nieruchomosci
wydano decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu umozliwiajgcej
przeznaczenie jej nieznacznej czesci na inny cel niz rolny. W wyroku Sadu
Najwyzszego z 5 wrzesnia 2012 r., IV CSK 93/12 (nie publ.) Sad Najwyzszy przyjat,
ze w sytuacji, w ktérej nieruchomos¢ ma niejednorodny charakter nalezy kierowac
sie jej dominujgcym przeznaczeniem. Wydane decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu nie majg charakteru substytutu planu miejscowego, nie
tworzg porzadku prawnego, nie zmieniajg sytuacji prawnej nieruchomosci i nie
regulujg przeznaczenia terenu. O ile plan miejscowy ustanawia lokalny porzadek
planistyczny, o tyle decyzja o warunkach zabudowy, bedgca aktem stosowania
prawa, przesadza jedynie o rodzaju (przeznaczeniu, powierzchni zabudowy,
wysokos$ci itd.) obiektu budowlanego, ktéry moze zosta¢ na danym terenie

wybudowany zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa planistycznego. W braku
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planu miejscowego, na terenie takim obowigzuje bowiem ,generalny” (ogdiny)
porzadek planistyczny, unormowany wieloma ustawami szczegolnymi (por. wyroki
Trybunatu Konstytucyjnego z 20 lipca 2010 r., K 17/08, OTK-A 2010, nr 6, poz.
61 i z 20 grudnia 2007 r., P 37/06, OTK ZU 2007, nr 11/a, poz. 160 oraz wyrok
Sadu Najwyzszego z 9 wrzesnia 2015 r., IV CSK 754/14). Mimo to wydanie takiej
decyzji jest jednym z czynnikow wptywajgcych na wartos¢ nieruchomosci, ktory
zgodnie z art. 154 ust. 2 u.g.n. powinien by¢ uwzgledniony przy szacowaniu

wartosci nieruchomosci.

W Swietle powyzszych uwag za nieuzasadnione nalezy uznac stanowisko
skarzacych o tyle, o ile z tresci art. 154 ust. 1 i 2 u.g.n. wyprowadzajg wniosek, ze
zapisy zawarte w studium oraz wydanie co do czesci nieruchomosci decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu powodujg ten skutek, ze na
potrzeby wyceny w postepowaniu 0 zniesienie wspotwtasnosci nieruchomosci
spetniajgcej kryteria nieruchomosci rolnej, okreslone zaréwno w art. 46! k.c. i art.
2 pkt 1 u.k.u.r., nalezy przyjg¢, ze nieruchomos¢ nie ma takiego charakteru.
Czynniki te w obrocie cywilnoprawnym wplywajg w sposéb istotny na wartosc
nieruchomos$ci nawet wtedy, gdy ma ona charakter rolny, gdyz w ograniczonym
zakresie — wynikajgcym z decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu — czy tez potencjalnie w przysziosci — z uwagi na zapisy w studium —
nieruchomos¢ moze by¢ aktualnie w ograniczonym zakresie wynikajgcym z decyzji
albo w przysztosci wykorzystana na cele inne niz rolne. Rowniez ustawodawca
nakazuje uwzgledni¢ te czynniki przy wycenie nieruchomosci (art. 154 ust. 1 i 2).
Na rynkowg wartosc¢ takiej nieruchomosci, a w konsekwencji na jej wycene ma
wptyw jednak takze to, Zze do czasu zmiany panu zagospodarowania
przestrzennego zgodnie z zapisami studium, nieruchomo$¢ podlega ograniczeniom
wynikajgcym z wiasciwych przepiséw prawa dotyczgcym nieruchomosci danego
rodzaju np. o charakterze rolnym. Blizsza jednak analiza wptywu tych czynnikow na
prawidtowos¢ wyceny nieruchomosci dokonanej w opinii bieglego sgdowego
bedacej przedmiotem postepowania, podobnie jak odniesienie sie do wielu innych
zastrzezen do tej opinii sformutowanych w skardze kasacyjnej byto jednak
przedwczesne i bezprzedmiotowe z uwagi na uznanie za uzasadnionego zarzutu

skargi kasacyjnej, ze opinia ta nie zostata w sposéb prawidtowy uaktualniona.
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Nalezy jedynie uznacC za uzasadniony zarzut skargi kasacyjne] naruszenia art.
328 § 2 k.p.c. wzw. z art. 387 § 1 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c. poprzez brak bardziej
szczegotowego odniesienia sie Sadu drugiej instancji do zarzutéw zawartych
w apelacji odnoszgcych sie do opinii biegtego sporzgdzonej w sprawie, co
w szczegolnosci dotyczy ogolnego stwierdzenia przez ten Sad, ze operat
szacunkowy sporzgdzony przez biegtego sgdowego U. Z. jest aktualny, rzetelny i

moze stanowi¢ podstawe do wydania orzeczenia w sprawie.

Pojecie gospodarstwa rolnego zawiera art. 55% k.c., wedlug ktérego za
gospodarstwo rolne uwaza sie grunty rolne wraz z gruntami lesnymi, budynkami lub
ich czesciami, urzadzeniami i inwentarzem, jezeli stanowig lub mogg stanowic
zorganizowang catos¢ gospodarczg, oraz prawami zwigzanymi z prowadzeniem
gospodarstwa rolnego. Z punktu widzenia przepisdbw o zniesieniu wspotwlasnosci
istotne jest takze to, aby grunty, o ktérych mowa w cytowanym wyzej przepisie,
stanowity wspotwtasnos¢ tych samych osob. Wedtug definicji gospodarstwa
rolnego, nie jest wiec istotne, czy aktualnie - w chwili podziatu - grunty te stanowig
zorganizowang catos¢ gospodarczg. Istotne jest, aby chociazby potencjalnie mogty
takg zorganizowang catos¢ stanowic. Nie jest przy tym takze konieczne, aby oprécz
gruntéow rolnych lub lesnych, ktoére stanowig najistotniejszy sktadnik gospodarstwa
rolnego, wystepowaty pozostate sktadniki gospodarstwa rolnego wymienione w art.
552 k.c. (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego z 22 pazdziernika 2015 r., IV CSK
575/15, nie publ.). Sad, dokonujgc oceny czy przedmiotem podziatu jest
gospodarstwo rolne, musi wiec ustali¢ charakter nieruchomosci bedgcych
przedmiotem podziatu, tj. czy sg to na chwile orzekania nieruchomosci rolne (grunty
rolne) wedtug definicji zawartej w art. 46 k.c. W tym zakresie sgd moze korzystac
z pomocy opinii biegtego, co oczywiscie nie zwalnia sgdu od koniecznosci
samodzielnej oceny wnioskow zawartych w opinii bieglego co do tego czy
przedmiotem podziatu jest gospodarstwo rolne, w skifad ktorego wchodzi lub
wchodzg nieruchomosci rolne. Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty, ze w tym

zakresie Sady meriti korzystaty z opinii biegtego nie sg zasadne.

Uwzglednienie  zarzutéw  naruszenia prawa procesowego  Czyni
przedwczesnym odniesienie sie do zarzutu naruszenia prawa materialnego

w postaci art. 210 § 1 i art. 214 § 1 k.c. w zw. z art. 5 k.c. W chwili ponownego
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orzekania w sprawie okoliczno$ci istotne dla oceny zasadno$ci tych zarzutow moga
bowiem ulec zmianie. Zwréci¢ nalezy jedynie uwage na to, ze w uzasadnieniu
zaskarzonego orzeczenia (wczesniej Sadu pierwszej instancji) brak jest blizszych
ustalen dotyczacych sytuacji osobistej, rodzinnej i majgtkowej wszystkich
uczestnikdw postepowania, w szczegodlnosci Z. R. i D. R., co jest nieodzowne dla

oceny prawidtowego zastosowania w sprawie art. 214 k.c. i art. 5 k.c.

Z tych wzgledow Sad Najwyzszy na podstawie art. 398 § 1 k.p.c.
w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oraz art. 108 § 2 w zw. z art. 391 § 1, 39821 i 13 § 2 k.p.c.

orzekt, jak w sentenciji.

[as]



