Sygn. akt V CSK 526/18

POSTANOWIENIE

Dnia 8 wrzesnia 2020 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Kamil Zaradkiewicz (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Jacek Grela

SSN Tomasz Szancito

w sprawie z wniosku B. S. i A. S.

przy uczestnictwie K. K. i Z. K.

0 zniesienie wspotwtasnosci,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w Izbie Cywilnej w dniu 8 wrzesnia 2020 r.,
skargi kasacyjnej wnioskodawcow

od postanowienia Sgdu Okregowego w J.

z dnia 7 czerwca 2018 r., sygn. akt Il Ca(...),
oddala skarge kasacyjna.

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w B. postanowieniem z 16 pazdziernika 2015 r. znidst
wspotwiasnos¢ nieruchomosci gruntowej potozonej w L., dla ktérej Sagd Rejonowy w
B. prowadzi ksiege wieczystg nr (...), oznaczonej w ewidencji gruntow jako dziatki
gruntu nr 47, 83/2,108 o tgcznej powierzchni 2,2444 ha w ten sposob, ze wtasnosc
nieruchomosci przyznat na wytgczng witasnos¢ matzonkom B. i A. S. na prawach
wspolnosci ustawowej majgtkowej matzenskiej. Zobowigzat wnioskodawcéw do
uiszczenia tytutem sptaty na rzecz uczestnikdéw postepowania Z. K. i K. K. kwoty po
13 400 zt z ustawowymi odsetkami w razie zwtoki. Sgd ustalit ponadto, ze koszty

postepowania ponoszg wnioskodawca i uczestnicy postepowania stosownie do



swojego j udziatu w sprawie. Sgd a quo ustalit wartos¢ powyzszej nieruchomosci na
kwote 80.000 zt.

Wspotwtascicielami nieruchomosci sg: B. S. i A. S. na prawach wspolnosci
ustawowej majatkowej matzenskiej w 4/6 czesci, Z. K. w udziale 1/6 czescii K. K. w
udziale 1/6 czesci. Wspotwtasnos¢ wnioskodawcow i uczestnikéw postepowania
stanowig trzy dziatki gruntu objete wpisem do ksiegi wieczystej nr (...) potozone w
miejscowosci L. powiat B. w odlegtosci 5 kilometréw od centrum miasta B. w
poblizu drogi wojewoddzkiej (...) stanowigcej potgczenie miasta z poinocg kraju.
Droga nr (...) jest jednym z trzech najwazniejszych wyjazdow i wjazdow z miasta B.
i jedynym, gdzie dojazd do autostrad A4 i A18 jest najszybszy i najkrétszy. Wedtug
oznaczenia w aktualnym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
wsi t., zatwierdzonym Uchwatg Nr (...) Rady Gminy B. z 28 wrzesnia 2016 r.,
opublikowang w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa (...) z 10 pazdziernika 2016 r.,
poz. 4518, dziatka nr 47 o powierzchni 1600 m? jest dziatkg niezbudowang rolng z
dojazdem drogg gruntowg, dziatka nr 108 o powierzchni 10.200 m? jest dziatkg
niezbudowang o przeznaczeniu mieszkaniowym jednorodzinnym i ustugowym, z
dojazdem drogg utwardzong, dziatka nr 83/2 o powierzchni 10.644 m? jest dziatkg

niezabudowang o przeznaczeniu ustugowym, potozong przy drodze asfaltowej.

Od orzeczenia Sgdu Rejonowego apelacje wnidst uczestnik postepowania Z.
K., zaskarzajgc postanowienie w catosci, zarzucajgc naruszenie przepisow
postepowania, tj. art. 233 § 1 k.p.c. przez dokonanie wadliwej i dowolnej oceny
dowodow w sprawie, poprzez ustalenie zanizonej wartosci nieruchomosci stron. W
oparciu o tak postawiony zarzut apelujgcy wnidst o uchylenie postanowienia Sgdu

Rejonowego w catosci do ponownego rozpoznania.

Postanowieniem z 7 czerwca 2018 r. Sgd Okregowy w J. w sprawie z
wniosku B. S. i1 A. S. z udziatem K. K. i Z. K. 0 zniesienie wspotwtasnosci na skutek
apelacji uczestnika Z. K. od postanowienia Sgdu Rejonowego wB. z 16
pazdziernika 2015 r., w pkt | zmienit zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze: -
w punkcie 1. wartos¢ nieruchomosci okreslit na kwote 1 978 400 zt (jeden milion
dziewiecéset siedemdziesigt osiem tysiecy czterysta) zamiast na kwote 80 000 zt. -

w punkcie 2, zasgdzit od wnioskodawcow A. S. i B. S. na rzecz uczestnikdw



postepowania Z. K. kwote 329 733 zt (trzysta dwadziescia dziewieC tysiecy
siedemset trzydziesci trzy), K. K. kwote 329 733 zt (trzysta dwadziescia dziewiec
tysiecy siedemset trzydziesci trzy), ptatne w terminie do 31 sierpnia 2018 r. z
ustawowymi odsetkami za opdznienie w razie opoznienia w zaptacie, dodat: punkt 4
| oddalit Zgdanie wnioskodawcéw zasgdzenia na ich rzecz wartosci naktadow na
nieruchomo$¢, a ponadto w pkt |l oddalit wniosek wnioskodawcow i uczestnika

postepowania o zasgdzenie na ich rzecz kosztow postepowania apelacyjnego.

Postanowieniem z 8 czerwca 2018 r. Sgd Okregowy w J. zmienit punkt 1
postanowienia z 7 czerwca 2018 r. w ten sposob, ze wyeliminowat ztego

rozstrzygniecia postanowienie co do kosztéw sgdowych w punkcie 5.

Sad Okregowy uwzglednit apelacje uczestnika postepowania. Wskazat,
ze w sprawie Sad Rejonowy poprzestat na oswiadczeniu wnioskodawcow co do
sposobu i zniesienia wspotwtasnosci nieruchomosci oraz okreslenia jej wartosci
majgcej stanowi¢ podstawe do ustalenia sptat na rzecz nie biorgcych aktywnego
udzialu w sprawie wspotwtascicieli. W lakonicznym wystuchaniu nie wyjasnit
z udziatem wnioskodawcéw tego, wedtug jakich kryteriow ustalona zostata przez
nich w umowie zawartej 7 sierpnia 2014 r. z E. B. cena sprzedazy jej udziatu w
nieruchomosci wedtug ich oswiadczen rynkowa. Twierdzenie to nie zostato poparte
zadnymi informacjami co do zrédet takiego okreslenia wartosci nieruchomosci. Sad
nie poddat ocenie informacji wynikajgcych z wypisu z rejestru gruntéw z 3 sierpnia
2015 r. w zakresie istotnych cech nieruchomosci, jej potozenia uwidocznionego na
mapie ewidencyjnej i przewidywanego, mozliwego sposobu zagospodarowania. Nie
zwrocit nadto Sgd Rejonowy uwagi na tres¢ § 2 ust. ¢) umowy z 7 sierpnia 2014 r.,
w ktérym okreslono - z odniesieniem do miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego Gminy B. z 22 listopada 2013 r. - przeznaczenia dziatek nr 47, 83/2
i 108. Dziatka nr 83/2 w czesci stanowi tereny ustug komercyjnych projektowanych,
a w czesci tereny drog i ulic. Z kolei, jak wynika z mapy ewidencyjnej, dziatka nr
83/2 zlokalizowana jest w bezposrednim sgsiedztwie autostrady. Przytoczone fakty
winny zwréci¢é uwage Sadu przynajmniej na tyle, ze powinien zazgda¢ od
wnioskodawcéw przedstawienia aktualnego wypisu z planu zagospodarowania

przestrzennego wspomnianych dziatek. Sad ad quem wskazat réwniez, ze



podstawg oznaczenia wartosci nieruchomosci powinny by¢ informacje o
charakterze obiektywnym, uwzgledniajgce aktualne w dacie orzekania
przeznaczenie nieruchomosci. O rozstrzygnieciach sgdu dotyczgcych dzielonego
mienia decydujg we wszystkich szeroko rozumianych sprawach dziatowych
(zniesienie wspotwtasnosci, dziat spadku, podziat majgtku wspolnego matzonkdow)
okolicznosci istniejgce w chwili podziatu (zob. postanowienie SN z dnia 27 sierpnia
1979 r., Il CRN 137/79, OSN 1980, nr 1-2, poz. 33). Zatem, jak wynika
Z powyzszego, istotne w sprawie byto dokonanie - wedtug aktualnego w dacie
orzekania planu zagospodarowania przestrzennego Gminy B. - ustalen co do
mozliwego sposobu wykorzystania skfadajgcych sie na stanowigcg wspétwlasnos$é

nieruchomos$¢ odrebnych dziatek gruntu.

Te ustalenia miaty z kolei podstawowe znaczenie dla okreslenia wartosci
rynkowej poszczegodlnych dziatek. W tej mierze istotne znaczenie miat
przeprowadzony przez sad z urzedu, wobec braku aktywnosci stron, dowdd z opinii
biegtego rzeczoznawcy majgtkowego. Ustalenie wartosci dzielonego w nich
majatku nalezy do sadu. Sad odwoftawczy w postepowaniu o zniesienie
wspotwiasnosci jest uprawniony od odmiennego ustalenia wartosci wydzielanych
czesci i odmiennego okreslenia wysokosci doptat, jezeli na podstawie prawidtowo
przeprowadzonego postepowania dostrzeze takg potrzebe. Opinie biegtego
W niniejszej sprawie Sad odwotawczy uznat za rzeczowa, jasng, logiczng i rzetelng,
nie podzielajgc zastrzezen do tej wyceny podnoszonych przez wnioskodawcow.
Opinia biegtego pozwolita na jednoznaczne stwierdzenie, ze wnioskodawcy,
twierdzgc, ze podana przez nich we wniosku o zniesienie wspotwlasnosci wartosc
nieruchomosci odpowiada cenom rynkowym, znacznie mijali sie w tym zakresie
z rzeczywistoscig. Powotany przez Sad Okregowy biegly wykonat opinie
odpowiadajgcg zasadom wyceny nieruchomosci okreslonym w art. 151 ustawy
zdnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (aktualnie: tekst
jednolity: Dz. U. z 2020 r. poz. 65 z pbézn. zm., dalej takze jako u.g.n.) oraz
rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzgdzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z
pozn. zm., dalej takze jako rozporzadzenie) atakze zgodnie ze standardami

zawodowymi rzeczoznawcow majgtkowych. Zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy



0 gospodarce nieruchomosciami wyboru wiasciwego podejscia oraz metody
| techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca  majgtkowy,
uwzgledniajgc w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane
o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Biegty wykorzystat
podejscie porownawcze metodg korygowania ceny Sredniej. Zdaniem Sadu,
konsekwentnie zgtaszane przez wnioskodawcow zastrzezenia co do sposobu
wyceny przez biegtego dziatki nr 83/2, w szczegdlnosci w zakresie wyboru rynku
porodwnawczego, jak sie zdaje, wynikajg z ignorowania przez wnioskodawcéw
wyjasnien biegtego przedstawionych w opinii uzupetniajgcej. Biegly prawidtowo -
w kontekscie zasad szacowania nieruchomosci - przyjat, ze rynkiem wiasciwym dla
wyceny gruntu ustugowego bedzie rynek obejmujgcy wojewddztwo dolnoslgskie.
Wzigt przy tym pod uwage zasadniczy fakt potozenia i przeznaczenia
nieruchomos$ci w planie zagospodarowania przestrzennego, dlatego przyjat, ze
rynkiem wiasciwym do poréwnania sg przede wszystkim grunty potozone przy
szlakach komunikacyjnych, z przeznaczeniem i potencjatem zagospodarowania
podobnym do wycenianej nieruchomosci, czyli nieruchomos$ci potozonej przy
samym wezle autostradowym z mozliwoscig budowy stacji paliw i zaplecza obstugi
podréznych z restauracjg i hotelem. Tego rodzaju nieruchomosci dla poréwnania
znajdujg sie w obrebie wiekszego rynku porbwnawczego, a mianowicie, jak trafnie
przyjat biegty, wojewoddztwa (...). Sam fakt przeznaczenia ustugowego dziatki nr
83/2 nie determinuje uznania za podobne dziatek o takim samym charakterze.
Dziatke nr 83/2 bowiem charakteryzujg cechy szczegdlne wynikajgce z potozenia i
mozliwosci wykorzystania. Cech tych, w ocenie Sgdu Okregowego, nie posiadajg
inne dziatki o przeznaczeniu ustugowym zlokalizowane w innych mniej dogodnych
dla tego celu miejscach, potozone w miejscowosci L. lub B.. W opinii uzupetniajgcej
biegly wyjasnit tez, ze cech tych nie ma wskazana przez wnioskodawcéw jako
podobna, a nieuwzgledniona przez biegtego dziatka, skoro potozona jest w
drugim szeregu, bez bezposredniego dostepu do drogi wojewddzkiej nr (...),
a jej ksztatt uniemozliwia racjonalne zagospodarowanie. Oceny co do nadzwyczaj

korzystanego potozenia dziatki nr 83/2 nie zmienia takze wskazywany przez



wnioskodawcow brak zjazdu i brak infrastruktury technicznej. Takze w tej kwestii

wypowiedziat sie w sposéb jasny i przekonywujgcy biegty w opinii uzupetniajgce;j.

Za bezzasadny Sad Okregowy uznat zarzut wnioskodawcéw
nieuwzglednienia przez biegtego infrastruktury technicznej. Biegty
w przekonywujgcy sposob wyjasnit zasady wyceny, w tym w szczegolnosci dziafki
nr 108 w odniesieniu do zarzutow wnioskodawcow. Jak wynika z miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, co do dziatki nr 108 przewidziano
w odpowiednich jej czesciach trzy sposoby jej przeznaczenia. Zdaniem biegtego
przekonywujgco uzasadnionym w opinii przeznaczenie potrzebne mieszkaniowe
I mieszkaniowo-ustugowe sg na tyle zbiezne, Zze witasciwe jest dokonanie ich
wspoélnej wyceny, odmiennie jednak wyceniona powinna by¢ ta cze$¢ dziaiki,
ktéra ma przeznaczenie wytgcznie ustugowe. Zdaniem biegtego warto$¢ dziatek
0 przeznaczeniu mieszkaniowym, jak i mieszkaniowo-ustugowym jest bardzo
podobna i dlatego przyjgt ich wspdolng wycene. Wnioskodawcy, zdaniem Sadu,
w sposéb nie dos¢ przekonywujgcy uzasadnili swe zarzuty w przedmiocie wyceny
dziatki nr 108. Ponadto, w ocenie Sadu, na uwzglednienie nie zastugiwat zarzut
nieuwzgledniania przez biegtego w wycenie dziatki nr 108 faktu, ze przez te
dziatke ma przebiega¢ obwodnica. Takiego przeznaczenia dziatki nie wyklucza
odmienne okreslenie sposobu jej mozliwego wykorzystania w aktualnym planie

zagospodarowania przestrzennego.

W konsekwencji, w ocenie Sadu ad quem, opinia biegtego byta wykonana
starannie i nalezycie umotywowana. Wielokrotnie podnoszone przez
wnioskodawcow zarzuty nienalezytego oznaczenia przez biegtego wzietych do
poréwnania nieruchomosci nie zastugiwaty, zdaniem Sgdu Okregowego, na
uwzglednienie. Sgd nie uwzglednit ponadto nieskonkretyzowanego co do kwoty
zgdania wnioskodawcow w przedmiocie zasgdzenia na ich rzecz naktadow
poniesionych po dacie wydania przez Sgd Rejonowy w dniu 16 pazdziernika 2015 r.
postanowienia o zniesieniu wspoétwlasnosci nieruchomosci, ktére, ich zdaniem,

znacznie podniosty jej wartosc.

Majgc powyzsze na uwadze, Sgd Okregowy na podstawie opinii biegtego
uznat, ze wartos$¢ dziatek wynosi: dziatki nr 47 - 3.400 zi, dziatki nr 108 - 305.000 z,



dziatki nr 83/2 - 1.670.000 zt. taczna wartoS¢ nieruchomosci odpowiada kwocie
1.978.400 zt. Udziat wynoszacy 1/6 to kwota 329 733 zt.

Sad Okregowy zmieniajgc zaskarzone postanowienie, oznaczyt termin
dokonania przez wnioskodawcow sptaty na rzecz uczestnikow postepowania,

czego nie uczynit w swym zmienionym postanowieniu Sad | instanciji.

Sad oddalit Zgdania stron w zakresie kosztow postepowania apelacyjnego
majgc na wzgledzie tresc¢ art. 520 § 1 k.p.c. Zasadg jest bowiem, Ze w sprawach
tzw. dziatowych, do ktérych nalezy takze sprawa o zniesienie wspotwtasnosci,

nie wystepuje sprzecznosc¢ interesow miedzy uczestnikami.

Od powyzszego postanowienia Sadu Il instancji z 7 czerwca 2018 r.
skarge kasacyjng wywiedli wnioskodawcy, zaskarzajgc je w catosci i zarzucajgc
naruszenie prawa materialnego, tj.: 1) art. 212 k.c. w zw. z art. 5 k.c., 2) art. 154
w zwigzku z art 4 pkt 16 u.g.n. w zwigzku z w § 26 ust. 1 rozporzgdzenia poprzez
btedng wykfadnie polegajgcg na wydaniu zaskarzonego orzeczenia w oparciu
0 opinie, w ktérej przyjeto jako punkt odniesienia ceny transakcyjne nieruchomosci
znacznie oddalonych od wsi k., ktora jest pofozona na terenie gminy B., 3) art. 386
§ 4 k.p.c., a takze 4) art. 286 k.p.c.

Whnioskodawcy wniesli o uchylenie w catosci postanowienia Sagdu
Okregowego w J. z 7 czerwca 2018 r. oraz uchylenie w catosci postanowienia Sgdu
Rejonowego w B. z 16 pazdziernika 2015 r. i przekazanie sprawy do ponownego

rozpoznania temu Sgdowi.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Skarzacy, zarzucajgc naruszenie art. 212 k.c. w zw. z art. 5 k.c.
| wskazujgc na dzien 16 pazdziernika 2015 r. jako date zniesienia wspoétwiasnosci
(a zatem orzeczenie Sadu | instancji), nie uwzgledniajg tego, iz wycena wartosci
nieruchomosci zostata dokonana w toczgcym sie postepowaniu w sprawie, w ktorej
postanowienie Sgdu Rejonowego w B. zostato zaskarzone, a zatem nie byto
prawomocne. W zakresie dotyczgcym zarzutu nieustalenia w postepowaniu przed
Sadem ad quem okolicznosci, czy wnioskodawcy wcigz wyrazajg zgode

na przyznanie im rzeczy wspolnej, wypada przypomnie¢, ze sad, dokonujgc



zniesienia wspotwtasnosci, nie jest zwigzany wnioskami uczestnikéw postepowania
co do sposobu zniesienia wspotwlasnosci i sam powinien wybraé¢ sposob
najwtasciwszy w okolicznosciach sprawy. Nie moze natomiast pomijac woli
ustawodawcy, ktory wart. 212 § 2 k.c. jednoznacznie preferuje zniesienie
wspotwiasnosci przede wszystkim przez podziat rzeczy, a jezeli jest to niemozliwe,
to przez przyznanie rzeczy jednemu ze wspétwiascicieli z obowigzkiem spfaty
pozostatych, a dopiero na koncu wymienia zniesienie wspotwtasnosci przez
sprzedaz rzeczy wspélnej. Decyzja w tym przedmiocie nalezy do swobodnej oceny
sgdu, po rozwazeniu wszystkich okolicznosci sprawy. Jak wskazat Sgd Najwyzszy
w postanowieniu z 28 marca 2003 r., sygn. akt IV CKN 13/01 (niepublikowane),
ocena okolicznosci, ktére zgodnie z art. 212 § 2 k.c. decydujg o przyznaniu rzeczy
jednemu ze wspotwiascicieli, nalezy do sagddéw rozpoznajgcych sprawe
merytorycznie i Sad kasacyjny mogtby jg zakwestionowac tylko wtedy, gdyby byta
razgco btedna lub oparta na stwierdzeniach oczywiscie sprzecznych z dokonanymi

ustaleniami. W rozpoznawanej sprawie taka sytuacja nie zachodzi.

Niezasadny jest zarzut naruszenia art. 386 § 4 k.p.c. Przepis ten bowiem
nie przewiduje obligatoryjnego uchylenia wyroku, nawet gdyby stwierdzono
potrzebe catosciowego prowadzenia postepowania dowodowego przed sgdem
odwotawczym. Niepodzielenie przez Sad Il instancji oceny dowoddéw Sadu
| instancji oraz dokonanych przez ten ostatni Sgd ustaleh faktycznych nie jest
przyczyng, ktéra w mysl art. 386 § 4 k.p.c. uzasadniataby uchylenie zaskarzonego
wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania. Wydanie wyroku
kasatoryjnego moze bowiem nastgpi¢ jedynie w okolicznosciach szczegdlnych,
a mianowicie woéwczas, gdy sad | instancji nie rozpoznat istoty sprawy albo wydanie
orzeczenia wymaga przeprowadzenia postepowania dowodowego w catosci.
Zadna z tych przestanek okreslonych w art. 386 § 4 k.p.c. nie dotyczy sytuaciji,
ktéra miata miejsce w niniejszej sprawie. Sad Il instancji moze bowiem bez
koniecznosci uchylania orzeczenia sgdu | instancji dokona¢ odmiennej oceny
dowoddéw i na tej podstawie dokona¢ wiasnych ustalen faktycznych, jak rowniez

moze przeprowadzi¢ uzupetniajgce postepowanie dowodowe.

Z kolei zgodnie z art. 286 k.p.c. sgd moze - w razie potrzeby - zazgdac

dodatkowej opinii od tych samych lub innych biegtych. Sad nie jest zobowigzany



dopusci¢ dowdd z opinii kolejnego biegtego lub opinii instytutu z tej przyczyny,
ze dotychczasowa opinia byta dla strony niekorzystna (zob. m.in. wyroki Sadu
Najwyzszego: z 14 marca 2007 r., sygn. akt | CSK 465/06, OSP 2008, z. 11,
poz. 123; z 27 lipca 2010 r., sygn. akt Il CSK 119/10, oraz z 20 marca 2014 r.,
sygn. akt 1l CSK 296/13, niepublikowane). Sformutowanie przez wnioskodawcow
zarzutu nierzetelnosci nie moze by¢é uznane za wystarczajgce uzasadnienie dla
stwierdzenia koniecznosci dopuszczenia kolejnego dowodu na podstawie art. 286
k.p.c., skoro zarzuty formutowane przez wnioskodawcow byty przedmiotem
dodatkowych  wyjasnien bieglego zawartych w opinii  uzupetniajgce;j.
Dopuszczenie dodatkowej opinii kolejnego biegtego bytoby uzasadnione wowczas,
gdyby Sad powzigt uzasadniong watpliwos¢ co do wartosci dowodowej pierwszej
opinii. Samo zatem kwestionowanie prawidtowosci ustalen, w szczegodlnosci
wowczas, gdy biegly w opinii uzupetniajgcej w sposob rzeczowy odnidst sie do
podnoszonych przez uczestnika zarzutéw, nie moze by¢é uznane za uzasadnienie
dla dopuszczenia opinii kolejnych na podstawie art. 286 k.p.c. Sad, kierujac sie
ustaleniami zawartymi w opinii biegtego, dokonuje ich samodzielnej oceny na
podstawie kryteriow doswiadczenia zyciowego, logiki i wiedzy powszechnej, co
takze dotyczy rzeczowosci odniesienia sie przez biegtego w opinii uzupetniajgcej do
zarzutow podnoszonych przez strony (uczestnikbw) postepowania. Na tej
podstawie do sgadu nalezy ocena tego, czy argumentacja zawarta w opinii jest
przekonujgca, rzeczowa i rzetelna. Ocena srodka dowodowego, jakim jest opinia
biegtego, nalezy zatem wytgcznie do sadu (zob. np. wyrok Sgdu Najwyzszego
z 6 czerwca 2019 r., sygn. akt Il CSK 222/19, niepubl. oraz cyt. tam wczesniejsze
orzecznictwo). Nie mozna przy tym zapominaé, ze koniecznos¢ zasiegniecia opinii
biegtego ogranicza samodzielnos¢ sgdu w zakresie dokonywania ustalen
wymagajgcych wiadomosci specjalnych. Do zastosowania jednej z wymienionych
mozliwosci powinno dojs¢, gdy sporzgadzona opinia zawiera luki, jest niejasna,
nienalezycie uzasadniona albo niepoddajgca sie weryfikacji. W takiej sytuacji zwrot
"moze" nalezy interpretowac jako powinno$¢ sgdu, poniewaz nie jest mozliwe
uzyskanie wiasciwej wypowiedzi obejmujgcej wiadomosci specjalne w innej drodze
(zob. wyrok Sadu Najwyzszego z 24 pazdziernika 2018 r., sygn. akt Il CSK 623/17,

niepubl.). Powinnos¢ ta jednak aktualizuje sie we wskazanych sytuacjach, a nie z
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tej przyczyny, ze strona (uczestnik) postepowania kwestionuje sposob czy metode

przyjetg w opinii, w tym np. co do wyceny dokonanej przez biegtego.

Sposoby okreslania wartosci nieruchomosci, stanowigce podejscia do ich
wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikdw wptywajgcych na
wartos¢ nieruchomosci - art. 152 ust. 1 u.g.n. W Swietle ustawy, wyboru za$
wiasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje
rzeczoznawca majgtkowy. Powinien on przy tym uwzgledni¢ w szczegolnosci cel
wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej
zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych (art. 154 ust. 1 u.g.n.). Zarzut naruszenia art. 154 u.g.n.
oraz rozporzgdzenia wykonawczego nie jest uzasadniony, bowiem nie jest rolg
sgdu meriti dokonywanie wiasnych ustalen co do kwestii, ktore wymagajg
wiadomosci specjalnych, tym bardziej, iz zgodnie z rozporzadzeniem, to do
rzeczoznawcy majgtkowego sporzgdzajgcego opinie nalezy okreslenie rodzaju
rynku, jego obszaru oraz okresu badania. Co wiecej, jak juz podniesiono, biegty
W niniejszej sprawie w opinii uzupetniajgcej ustosunkowat sie do zarzutéow
w tym zakresie formutowanych (k. 230). Ponadto, powotany przez skarzgcych § 26
ust. 1 rozporzgdzenia stanowi, ze przy okre$laniu wartosci nieruchomosci, ktére
ze wzgledu na ich szczegolne cechy i rodzaj nie sg przedmiotem obrotu na
lokalnym rynku nieruchomosci lub w przypadku braku stawek czynszu na tym rynku,
mozna przyjmowac odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki czynszu uzyskiwane
za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci.
Przepis ten daje zatem wprost podstawy do przyjmowania cen transakcyjnych
spoza wasko rozumianego rynku lokalnego, a zatem takze w zakresie
uwzglednionych przez biegtego cen transakcyjnych nie bylo podstaw do
kwestionowania prawidtowosci dokonania wyceny i jej uwzglednienia przez

Sad meriti.

Biorgc to pod uwage Sgd Najwyzszy na podstawie art. 39814 k.p.c. oddalit
skarge kasacyjna.

jw
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