Sygn. akt V CSKP 79/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2021 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Matgorzata Manowska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Jacek Grela
SSN Kamil Zaradkiewicz

w sprawie z powodztwa A. B.

przeciwko Skarbowi Painstwa-Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad i
Prezydentowi Miasta W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 26 maja 2021 r.,

skargi kasacyjnej powoda od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 4 lutego 2019 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od A. B. na rzecz Skarbu
Panstwa - Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskiej
kwote 5400 (pie¢ tysiecy czterysta) zt tytulem zwrotu kosztéw

postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

W sprawie z powodztwa A. B. przeciwko Skarbowi Panstwa - Generalnej
Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad i Prezydentowi Miasta W. o wykup
nieruchomosci w trybie art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
0 szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég
publicznych (tekst jednolity: Dz.U. z 2020 r., poz. 1363; dalej jako: ,ustawa z dnia
10 kwietnia 2003 r.”), Sad Okregowy w S. wyrokiem z dnia 22 lutego 2018 r.
zobowigzat Prezydenta Miasta W. do ztozenia oswiadczenia woli o nastepujgcej
tresci: ,Prezydenta Miasta W. nabedzie w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa od A.
B. odptatnie za cene 354.800 zt wtasnos¢ nieruchomosci oznaczonej jako dziatka
numer (...)/43 potozonej w W., dla ktérej Sgd Rejonowy w W. prowadzi ksiege

wieczystg o numerze (...)” oraz oddalit powddztwo w pozostatej czesci.

Powdd byt wtascicielem potozonej w W. nieruchomosci, dziatki nr (...)/7 o
powierzchni 0,2733 ha., na ktoérej prowadzit dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg ,K.”,
polegajgcg na produkcji i sprzedazy kottdw na paliwa state. W zwigzku z realizacjg
inwestycji drogowej, nalezgca do powoda nieruchomos¢ zostata podzielona na trzy
dziatki o numerach (...)/41, (...)/42 i (...)/43, z ktérych pierwsze dwie, o tgcznej
powierzchni 0,0640 ha, na podstawie decyzji Wojewody (...) nr (...)/12 z 11 kwietnia
2012 r. o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pod nazwg ,Budowa
obwodnicy miasta W. w ciggu drogi krajowej nr (...)” wydanej na rzecz Generalnego
Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad, weszty z dniem 9 czerwca 2012 r. w pas
drogi krajowej i staly sie wiasnoscig Skarbu Panstwa. Na wywtaszczonych
dziatkach znajdowaty sie budynek biura, lakiernia oraz magazyn. Dziatka nr (...)/43,
ktérej wikasnosc¢ pozostata przy powodzie, zabudowana jest natomiast budynkiem
produkcyjno-socjalnym (spawalnia) o dwéch kondygnacjach nadziemnych. Powdd
nadal korzysta z budynkoéw znajdujgcych sie na dziatkach nr (...)/41 i (...)/42 na
podstawie umowy uzyczenia zawartej w dniu 31 pazdziernika 2012 r. ze Skarbem
Panstwa - Generalnym Dyrektorem Drog Krajowych i Autostrad. Na dziatce nr
(...)/43 brak jest obecnie obiektu, w ktorym mogtaby funkcjonowacé lakiernia

korpuséw kottow.



Decyzjg z dnia 23 lipca 2013 r., (...), Wojewoda (...) orzekt o ustaleniu
odszkodowania w wysokosci 247.397,85 zt na rzecz A. B., z tytutu nabycia z mocy
prawa przez Skarb Panstwa prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej w W.,
oznaczonej jako dziatki nr (...)/41 i (...)/42. Wysokos¢ odszkodowania zostata
ustalona na podstawie wartosci odtworzeniowej przyjeta w operacie szacunkowym
przez rzeczoznawce majgtkowego J.W., z ktérego wynikato, Zze wartosc
nieruchomos$ci zabudowanej potozonej w W., oznaczonej geodezyjnie jako dziatki
nr (..)/41, (...)/42, o pow. 0,0640 ha, zabudowanej budynkami produkcyjnymi
wedtug stanu na 11 kwietnia 2012 r. wynosita 235.617 zt, w tym dziatka gruntu -
75.400 zt, budynek - 100.365 zt, budowle - 59.861 zi.

Dokonujgc ustalen faktycznych, Sad Okregowy przywotat ponadto wycene
dokonang w oparcie szacunkowym T. K. metodg rynkowg w podejsciu
porbwnawczym - zgodnie z operatem J. W., gdzie skorygowana S$rednia cena
powierzchni 1m? dziatki wynosita 165,65 zt - z ktérego wynikato, ze warto$¢ dziatki
nr (...)/43 stanowi 345.711,00 zt, a obiektow budowalnych tgcznie 563.887,00 zi.

Sad Okregowy ustalit rowniez, ze z obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie ulicy T. w W.
wynika, iz przedmiotowa nieruchomosé potozona jest na obszarze, przeznaczonym
pod szeroko rozumiane ustugi lub zaktady rzemiesinicze, co w potgczeniu z jej
powierzchnig wynoszgcg 0,2093 ha stwarza mozliwosci realizacji inwestycji w
postaci obiektu budowlanego, mieszczgcego w jednej czesci lakiernie korpusow
kottdow, a w drugiej czesci pomieszczenia biurowo - socjalne firmy, usytuowanego
wzdtuz poétnocnej lub wschodniej granicy dziatki o wielkosci dostosowanej do
aktualnych potrzeb firmy ,K.”. Jednoczesnie, do czasu otrzymania od wtasciwego
organu decyzji odmawiajgcej inwestorowi zatwierdzenia projektu budowlanego i
udzielenia pozwolenia na budowe na dziatce nr (...)/43 obiektu budowlanego
zawierajgcego lakiernie korpusow kottdw z czescig biurowo - socjalng, nie
wystepujg przestanki wynikajgce z art. 13 ust 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.,
poniewaz wiasciciel nieruchomos$ci ma mozliwos¢ dalszego prowadzenia
dotychczas wykonywanej dziatalnosci gospodarczej w obiektach usytuowanych na
dziatkach nr (...)/41 i (...)/42, z mozliwoscig podjecia w tym czasie dziatan w celu

realizacji na dziatce nr (...)/43 opisanej inwestycji. Dopiero z chwilg uzyskania



ostatecznej decyzji organu odmawiajgcej inwestorowi zgody na realizacje takiej
inwestycji, roszczenie w trybie art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r., staje
sie zasadne. Jednoczesnie Sgd pierwszej instancji stwierdzit, ze przejecie od
powoda czesci nieruchomosci powoduje, ze brak jest mozliwosci dalszego
uzytkowania pozostatej czesci na dotychczasowy cel, poniewaz ta czesc utracita

dotychczasowe spoteczno-gospodarcze przeznaczenie.

Z dokonanych przez Sgd Okregowy ustalen faktycznych wynika ponadto, ze
decyzjg z dnia 22 lipca 2016 r. Prezydent Miasta W. wygasit trwaty zarzad
nieruchomos$ciami potozonymi w W., ktére zgodnie z decyzjg nr (...)/12 Wojewody
(...) z dnia 11 kwietnia 2012 r. o zezwoleniu Generalnemu Dyrektorowi Drog
Krajowych i Autostrad na realizacje inwestycji drogowej pod nazwag: Budowa
obwodnicy miasta W. w ciggu drogi krajowej nr (...), przeszty na wtasnos¢ Skarbu
Panstwa, co dotyczy rowniez dziatek nr (...)/41 i (...)/42. Wojewoda (...) decyzjg z 9
lutego 2016 r. przenidst na Prezydenta Miasta W. wszelkie prawa i obowigzki

wynikajgce z decyzji z 11 kwietnia 2012 r.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Okregowy uwzglednit powddztwo
w czesci, wskazujgc jako podstawe rozstrzygniecia art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10
kwietnia 2003 r. Przepis ten przewiduje, Ze jezeli przejeta zostata czesc
nieruchomosci, a pozostata nie nadaje sie do prawidtowego wykorzystania na
dotychczasowe cele, wiasciwy zarzgdca drogi jest obowigzany do nabycia, na
wniosek witasdciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci, w imieniu i na
rzecz Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego, tej czesci
nieruchomosci. W ocenie Sgdu pierwszej instancji przestanki te zostaty spetnione.
Sad Okregowy stwierdzit bowiem, ze nie mozna uznaé¢ za pozbawione znaczenia
dla oceny istnienia przestanek z art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
ewentualnych kosztéw, jakie nalezatoby poniesc, aby nieruchomos¢ nadawata sie
do korzystania na dotychczasowe cele. Mogtoby sie bowiem okazac¢, ze powdd
musiatby catg kwote uzyskang jako odszkodowanie za dwie dziatki (235.617,00 zt)
przeznaczy¢ na inwestycje na dziatce pozostatej i to tylko dla mozliwosci

kontynuowania dotychczasowej dziatalno$ci.



Jednoczes$nie, w ocenie Sgdu Okregowego, zgdana przez powoda kwota, za
ktdrg pozwany miat naby¢ nieruchomos¢, byta nadmiernie wygérowana. Podstawe
zgdania kwoty 909.598,00 zt za nabycie nieruchomosci stanowita dla powoda
operat szacunkowy sporzgdzony przez T.K.. Opierajgc sie na opinii biegtego
sgdowego J. P., Sad pierwszej przyjgt inng, nizszg kwote, co byto przyczyng

oddalenia powodztwa w czesci.
Wyrok Sadu Okregowego obie strony zaskarzyly apelacjami.

Rozpoznajgc sprawe w graniach apelacji powoda oraz pozwanego, Sad
Apelacyjny w (...) dokonat dodatkowych ustalen, z ktérych wynikato m.in., ze
znajdujgce sie na dziatce nr (...)/42 zaplecze biurowe, lakiernia, malarnia i magazyn
wyrobéw gotowych zmiescitby sie na dziatlce nr (...)/43, na ktérej obecnie
zabudowana jest w 27% i znajduje sie na niej parking, a jej niezabudowana cze$¢é
nie jest wykorzystywana w inny sposéb. Sad ten ustalit ponadto, ze dziatka nr
(...)/43 na dzien 26 czerwca 2015 r. nie spetniata przestanek wynikajgcych z art. 13
ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r., poniewaz wtasciciel nieruchomosci, na
podstawie zawartej bezterminowej umowy uzyczenia, ze wzgledu na brak
mozliwosci ustalenia daty rozpoczecia realizacji budowy obwodnicy W., ma
mozliwos¢ dalszego prowadzenia dotychczasowej dziatalnosci, z mozliwoscig
podjecia w tym czasie dziatan w celu realizacji na dziatce nr (...)/43 inwestycji w
postaci obiektu budowlanego mieszczgcego lakiernie korpusow kottdw i
pomieszczenia biurowo-socjalne firmy. Umowa uzyczenia dziatek nr (...)/41i (...)/42
obowigzywata natomiast do 2016 r. a obecnie strong tej umowy nie Generalna
Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad, lecz Prezydent Miasta W., ktéremu zostata
przekazana realizacja inwestycji drogowej. W pozostatym zakresie podstawe
rozstrzygniecia Sadu Apelacyjnego stanowity ustalenia faktyczne Sadu pierwszej
instanciji, lecz zgromadzony przez ten Sgd materiat dowodowy Sad drugiej instancji

ocenit odmiennie.

Badajgc spetnienie przestanek z art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia
2003 r., Sad Apelacyjny przyznat zasadnicze znaczenie ustaleniu, czy po
wywtaszczeniu czesci nieruchomosci utracita ona swoj dotychczasowy cel.

Przestankg roszczenia przyznanego wiascicielom nieruchomosci jest bowiem



zaistnienie zdarzenia w postaci wywtaszczenia czesci nieruchomosci oraz utrata
przydatnosci pozostatej jej czesci do prawidlowego korzystania, zgodnie
z dotychczasowymi celami. W ocenie Sadu drugiej instancji, samo pogorszenie
warunkéw korzystania z pozostatej czesci nieruchomosci nie wyczerpuje
przestanek z art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r., lecz tylko catkowita
nieprzydatnos¢ pozostatej czesci nieruchomosci w wyniku czesciowego
wywtaszczenia uzasadnia roszczenie o zobowigzanie zarzadcy drogi do jej nabycia.
Zdaniem Sadu drugiej instancji, powdd nie wykazat takiej nieprzydatnosci. Sad
Apelacyjny wskazat, ze ksztatt dziatki nr (...)/43, przeznaczenie tej dziatki w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, dostep do drogi publicznej
oraz jej powierzchnia, pozwalajg powodowi na kontynuacje dotychczasowej
dziatalnosci. Sad Apelacyjny podkreslit, ze przedmiotowa dziatka zabudowana jest
w 27% powierzchni, a niezabudowany teren daje mozliwos¢ posadowienia na nim
budynku biurowego, magazynu i lakierni oraz pozostawienia czesci dziatki na
parking, a wiec zachowania celu, na ktoéry obecnie wykorzystywana jest
niezabudowana powierzchnia. Sad drugiej instancji dostrzegt przy tym, ze powdd
za wywtaszczenie dziatek nr (...)/41 i (...)/42 otrzymat odszkodowanie, ktore moze
przeznaczyC na poczynienie naktadéw na dziatce (...)/43. Z tych wzgledow Sad
Apelacyjny, uwzgledniajgc apelacje strony pozwanej w catosci, zmienit zaskarzony

wyrok w ten sposob, ze powoddztwo oddalit, oraz oddalit apelacje powoda.

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...) z dnia 8 lutego
2018 r. powodd zarzucit naruszenie prawa materialnego - ,art. 13 ust. 3 ustawy z
dnia 10 kwietnia 2003 r. przez jego btedng wyktadnie i przyjecie, ze powdd -
witasciciel dziafki nr (...)/43 - na podstawie umowy uzyczenia z dnia 31 pazdziernika
2012 r. ma mozliwos¢ dalszego prowadzenia dotychczas wykonywanej dziatalnosci
na przedmiotowej dziatce, z mozliwoscig podjecia w tym czasie dziatan w celu
realizacji na wymienionej dziatce gruntu inwestycji finansowanej z odszkodowania
za dziatki nr (...)/41 i (...)/42, w zwigzku z czym nie zostata spetniona przestanka
roszczenia okreslonego w art. 13 ust. 3 cytowanej ustawy, podczas gdy wskazane
kryteria sg prawnie obojetne w kontekScie powotanego przepisu, albowiem
roszczenie to oparte jest na analizie skutkdw decyzji wywlaszczeniowej, a kryterium

oceny tych skutkéw stanowi wytgcznie to, czy pozostata cze$¢ nieruchomosci



nadaje sie do wykorzystania na dotychczasowe cele, przy czym dla oceny istnienia
tej przestanki nie sg pozbawione znaczenia ewentualne koszty, jakie nalezatoby
ponies¢ na to, aby z nieruchomosci nadal korzysta¢ prawidtowo na dotychczasowe
cele, w szczegolnosci, jezeli koszty te czynitby taki sposob wykorzystania

nieruchomosci nieoptacalnym?”.
W skardze kasacyjnej zarzucono takze naruszenie przepisow postepowania:

1) art. 382 w zw. z art. 278 § 1 i art. 217 k.p.c. przez pominiecie przez Sad
drugiej instancji opinii biegtego sgdowego z dnia 6 listopada 2016 r. w zwigzku z
uznaniem jej bezprzedmiotowosci i w konsekwencji przyjeciem, iz powod nie
wykazat, ze niewywtaszczona nieruchomos¢ nie moze by¢ wykorzystana na
dotychczasowe cele, podczas gdy uchybienie to miato wptyw na wynik sprawy a
przedmiotowa opinia biegtego sgdowego jednoznacznie dowodzi, iz
niewywtaszczona nieruchomosé nie moze by¢ wykorzystywana na dotychczasowe
cele w zwigzku z przerwaniem procesu technologicznego produkcji kottow

grzewczych na paliwo state;

2) art. 382 w zw. z art. 245 i art. 217 k.p.c. przez pominiecie przez Sad
drugiej instancji dokumentu prywatnego — opinii sporzgdzonej w dniu 15 czerwca
na zlecenie pozwanego — i przyjecie, ze powod nie wykazat, Zze niewywtaszczona
nieruchomos$¢ nie moze by¢ wykorzystywana na dotychczasowe cele, podczas gdy
uchybienie to miato istotny wptyw na wynik sprawy, a przedmiotowy dokument
jednoznacznie wskazuje, ze nawet zmiana sposobu realizacji dotychczasowego
celu przez zlecenie ustug lakierowania na zewnatrz osobom trzecim nie znajduje

ekonomicznego uzasadnienia;

3) art. 382 w zw. z art. 228 § 1 k.p.c. w zwigzku z pominieciem przez Sad
drugiej instancji faktu notoryjnego, a mianowicie polityki rzgdu RP, samorzgdéw
oraz UE w zakresie ochrony s$rodowiska i tzw. polityki antysmogowej
sprowadzajgcej sie do wprowadzenia zakazéw uzywania paliw statych (wegla) do
ogrzewania na rzecz odnawialnych zrédet energii, w zwigzku z czym, w kontekscie
praw ekonomii logicznym jest, iz popyt na kotty na paliwa state (wegiel) jest
urzedowo ograniczany, w zwigzku z czym jakiekolwiek inwestycje w tym zakresie

nie znajdujg uzasadnienia ekonomicznego;



4) art. 382 w zw. z art. 381 k.p.c. i art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami w zw. z art. 232 k.p.c. in fine przez zaniechanie wystgpienia do
organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majgtkowych o ocene prawidiowosci
operatu szacunkowego — opinii biegtego sgdowego J. P., podczas gdy w
okolicznosciach sprawy jest to niezbedne z uwagi na istotne réznice w wycenie
nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia dochodowego zastosowanego przez
biegtego sgdowego - rzeczoznawce majgtkowego, oraz prywatnej opinii - operatu
szacunkowego i operatu sporzgdzonego w toku postepowania wywlaszczeniowego

sporzgdzonego w oparciu o podejscie kosztowe;

5) art. 381 w zw. z art. 286 k.p.c. in fine przez niedopuszczenie dowodu z
opinii uzupetniajgcej innego bieglego sadowego na okolicznos¢ wartosci
nieruchomosci powoda, podczas gdy opinia taka byta niezbedna w zwigzku z
istotnymi réznicami w wycenie nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia
dochodowego zastosowanego przez biegtego sgdowego - rzeczoznawce
majgtkowego oraz prywatnej opinii - operatu szacunkowego i operatu
sporzgdzonego w toku postepowania wywtaszczeniowego sporzgdzonego w

oparciu o podejscie kosztowe.

W konkluzji skarzgcy wnidst o uchylenie zaskarzonego wyroku w catos$ci i

przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi Apelacyjnemu w (...).
Sad Najwyzszy zawazyl, co nastepuije:
Skarga kasacyjna podlegata oddaleniu.

W zwigzku z powotaniem sie przez skarzgcego na obie podstawy kasacyjne
przewidziane w art. 398% § 1 k.p.c. w pierwszej kolejnosci nalezy rozwazyé
zarzucone naruszenia przepisow procesowych. Oceny zarzutu naruszenia prawa
materialnego mozna bowiem dokonywac¢ dopiero wowczas, gdy stan faktyczny
tkwigcy u podstawy zastosowania przez sad drugiej instancji w zaskarzonym
postanowieniu przepisOw prawa materialnego zostat ustalony prawidtowo i tym
samym w sposOb wigzgcy dla Sadu Najwyzszego. W razie jednoczesnego
powotywania sie na obie podstawy kasacyjne, oceny zarzutu naruszenia prawa
materialnego mozna dokonywa¢ dopiero wéwczas, gdy Sad Najwyzszy uzna

zarzuty skarzgcego dotyczgce podstawy z art. 3982 § 1 pkt 2 k.p.c. za chybione



(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 17 marca 2006 r., niepubl.; wyrok Sadu
Najwyzszego z 25 pazdziernika 2019 r., IV CSK 656/18, niepubl.; wyrok Sadu
Najwyzszego z 10 wrzesnia 2020 r., Il CSK 125/19, niepubl.).

Skarzacy upatruje naruszenia art. 382 w zw. z art. 278 § 1 i art. 217 k.p.c.
w pominieciu przez Sad Apelacyjny pisemnej opinii biegtego J. P.. W tym
kontekscie wymaga podkreslenia, ze rolg biegtego nie jest dokonywanie wyktadni
przepisow prawa i rozstrzyganie zagadnieh prawnych, lecz wyjasnianie faktow z
punktu widzenia wiadomosci specjalnych. Oznacza to, ze sgd ma obowigzek
poming¢ wypowiedzi biegtego dotyczgce sposobu rozstrzygania kwestii prawnych
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z 6 lutego 2003 r., IV CKN 1763/00, niepubl.).
Zasadnie wiec Sad Apelacyjny pomingt te czes¢ opinii biegtego, ktéra dotyczyta
wyktadni art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. i sformutowanego w
oparciu 0 nig wniosku, ze dziatka nr (...)/43 nie nadaje sie do wykorzystania na

dotychczasowe cele.

Bezzasadny jest ponadto zarzut naruszenia art. 382 w zw. z art. 245 i art.
217 k.p.c. W orzecznictwie juz niejednokrotnie wskazywano, ze ekspertyzy
prywatne wykonane na zlecenie stron nie mogg by¢ traktowane jak dowdd z opinii
biegtego w rozumieniu art. 278 k.p.c. Stanowig one co najwyzej dowod tego, ze
osoba, ktora podpisata takg ekspertyze, zlozyta oswiadczenie zawarte w opinii,
oraz element stanowiska strony (zob. np. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 11
czerwca 1974 r., Il CR 260/74, niepubl., z dnia 8 listopada 1988 r., Il CR 312/88,
niepubl., z dnia 8 czerwca 2001 r., | PKN 468/00, OSNP 2003, nr 8, poz. 197). Za
pomocg przedstawionej w sprawie opinii prywatnej powod nie mogt wiec skutecznie

wykazaé zasadnosci swojego roszczenia.

Nie mogt takze odnies¢ skutku zarzut naruszenia art. 382 w zw. z art. 228 §
1 k.p.c., skoro przedmiotem postepowania w rozpoznawanej sprawie nie byt
zwigzek przyczynowy pomiedzy ,politykg rzadu RP, samorzgdéw oraz UE w
zakresie ochrony sSrodowiska i tzw. polityki antysmogowej” a optacalnoscig
dziatalnosci gospodarczej powoda, lecz to, czy na skutek przejecia przez Skarb
Panstwa w zwigzku z inwestycjg drogowg czesci nieruchomosci skarzgcego,

pozostata jej czes¢ nadaje sie do wykorzystania na dotychczasowe cele. Nie miato
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wiec znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy, czy inwestowanie w pozostatg czesc
nieruchomosci jest dla powoda z innych przyczyn optacalne. Juz tylko ubocznie
pozostaje zauwazyc, ze art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. nie pozwala
na zrekompensowanie wtascicielowi skutkow ograniczen dla prowadzonej przez
niego dziatalnosci gospodarczej, ktére nie wynikajg z przejecia czesci

nieruchomosci na rzecz Skarbu Panstwa.

Podniesione w skardze kasacyjnej zarzuty naruszenia prawa procesowego
koncentrowaty sie ponadto na potrzebie weryfikacji opinii biegtego J. P. w zwigzku z
réznicg miedzy wyceng nieruchomosci przedstawiong przez tego biegtego a
operatami szacunkowymi sporzgdzonymi zaréwno na zlecenie strony, jak i w
postepowaniu wywilaszczeniowym. Wystgpienie przez sgd o ocene prawidtowosci
operatu szacunkowego do organizacji zawodowej rzeczoznawcow moze, zgodnie z
art. 157 ust. 3 u.g.n., mie¢ miejsce woéwczas, gdy operat szacunkowy zostat
sporzgdzony przez osoby powotane lub ustanowione przez sad. Jednak o potrzebie
zewnetrznej weryfikacji operatu szacunkowego decyduje kazdorazowo sgd meriti, a
zajete przez sad stanowisko o braku podstaw do poddania przeprowadzonej w
sprawie opinii biegtego weryfikacji organizacji zawodowej rzeczoznawcéw
majgtkowych miesci sie w granicach nalezgcej do Sadu oceny tego Srodka
dowodowego (zob. w szczegodlnosci postanowienia Sadu Najwyzszego z 6
wrzesnia 2017 r., sygn. akt [| CSK 119/17, niepubl., z 11 stycznia 2017 r., sygn. akt
Il CSK 450/16, niepubl., z 15 maja 2018 r., sygn. akt Il CSK 2/18, niepubl.). Sama
bowiem rozbiezno$¢ miedzy operatami szacunkowymi, sporzgdzonymi w réznych
postepowaniach i przy zastosowaniu odmiennych podej$¢, nie uzasadnia poddania
operatu weryfikacji, jezeli Sgdy meriti uznaty, ze dowdd ten moze stanowic
podstawe stanowczych ustalen faktycznych i nalezycie umotywowaty swoje
stanowisko. W przedmiotowej sprawie nie istniata wiec potrzeba weryfikacji na
podstawie art. 153 ust. 3 u.g.n. operatu szacunkowego sporzgdzonego na zlecenie
sadu, skoro ewentualne watpliwosci wynikaty wytgcznie z odmiennych wnioskow

ekspertyzy sporzadzonej na zlecenie strony.
Odnoszac sie z kolei do roznicy miedzy wartoscig nieruchomosci przyjetg w
operacie sporzgdzonym przez biegtego sgdowego oraz w operacie sporzgdzonym

w postepowaniu wywilaszczeniowym, nalezato dostrzec, ze operaty te zostaty
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opracowane przy zastosowaniu odmiennych podejs¢ (dochodowego oraz
kosztowego). Fakt ten, niezaleznie juz nawet od okolicznos$ci, ze operaty te zostaty
sporzagdzone w innych postepowaniach, usuwa potrzebe poddania weryfikaciji
operatu sporzgdzonego na potrzeby postepowania cywilnego tym bardziej, gdy
wzigC pod uwage, iz rzeczoznawca majgtkowy ma swobode w wyborze wtasciwego
podejscia oraz metody i techniki szacowania (art. 154 ust. 1 u.g.n.). Podniesiony w
skardze kasacyjnej zarzut naruszenia art. 382 w zw. z art. 381 k.p.c. i art. 157 ust. 1
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity:
Dz.U. z 2020 r., poz. 1990; dalej jako: u.g.n.) w zw. z art. 232 in fine k.p.c. przez
zaniechanie wystgpienia do organizacji zawodowej rzeczoznawcow majgtkowych o
ocene prawidtowosci operatu szacunkowego okazat sie wiec nieuzasadniony. Z
tych przyczyn brak takze podstaw do przyjecia, ze Sgd Apelacyjny naruszyt art. 381
w zw. z art. 286 k.p.c. nie dopuszczajgc dowodu z opinii uzupetaniajgcej innego

biegtego.

Sformutowany w skardze kasacyjnej zarzut naruszenia prawa materialnego
koncentrowat sie na wyktadni art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r.
Przepis stanowi, ze jezeli przejeta jest cze$¢ nieruchomosci, a pozostata czes¢ nie
nadaje sie do prawidtowego wykorzystania na dotychczasowe cele, wiasciwy
zarzgdca drogi jest obowigzany do nabycia, na wniosek wtasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomosci, w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa albo jednostki
samorzadu terytorialnego tej czesci nieruchomosci. Dokonujgc wyktadni art. 13 ust.
3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r., Sad Najwyzszy w uchwale z 11 wrzesnia
2013 r., Il CZP 35/13 stwierdzit, ze przestankg roszczenia witasciciela o nabycie
niewywtaszczonej na cele budowy drog czesci tej nieruchomosci jest niemoznos¢
prawidtowego jej wykorzystania na dotychczasowe cele, bedgca nastepstwem
odigczenia od niej czesci wywiaszczonej. W uzasadnieniu tej uchwaty Sad
Najwyzszy wskazat, ze zwrot ,dotychczasowe cele” dotyczy czynienia z pozostatej
czesci nieruchomosci uzytku odpowiadajgcego wczesniejszemu zatozeniu, a
okreslenie tych celéw dokonywane jest drogg analizy korzystania z nieruchomosci
zanim doszto do podziatu i przejecia jej czesci oraz mozliwosci jego kontynuacii.
Chodzi wiec o faktyczne korzystanie z nieruchomosci przez wtasciciela, nawet przy

dokonaniu zmiany sposobu osiggania dotychczasowych celow. Dokonujgc wykfadni
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tej przestanki w wyroku z 9 pazdziernika 2015 r., IV CSK 702/14, niepubl., Sad
Najwyzszy podkreslit, ze dla oceny zasadnosci roszczenia z art. 13 ust. 3 ustawy z
dnia 10 kwietnia 2003 r. bez znaczenia jest okolicznos¢, ze dla wykorzystywania
pozostatej po wywtaszczeniu czesci nieruchomosci na dotychczasowe cele
niezbedna jest zmiana sposobu osiggania tych celow, a wiec osigganie tego celu
,chociazby za pomocg innych maszyn i urzgdzen czy tez przez wydzierzawienie tej
nieruchomosci osoby trzeciej”. Nie nasuwa tym samym watpliwosci, ze pogorszenie
warunkow korzystania z nieruchomosci, w tym w zakresie poprzednio prowadzonej
dziatalnosci, nie stanowi przestanki zastosowania art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10
kwietnia 2003 r.

W Swietle przetoczonych zatozen dokonana przez Sad Apelacyjny w (...)
wyktadnia art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. byta prawidtowa. Sad ten
zasadnie wzigt pod uwage, ze prawidtowe wykorzystanie dziatki nr (...)/43 na
dotychczasowe cele jest mozliwe przy zmianie dotychczasowego sposobu
osiggniecia tego celu, a wiec dokonaniu przez skarzgcego inwestycji na te czesc
nieruchomosci. W tym kontekscie Sad drugiej instancji prawidtowo uwzglednit
szereg okolicznosci, w tym ksztalt dziatki bedacy nastepstwem podziatu
nieruchomosci wskutek wywtaszczenia, przeznaczenie dziatki w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego, dostep do drogi publicznej oraz jej
powierzchnie, ktére rozpatrywanie fgcznie Swiadczg o rzeczywistej mozliwosci
kontynuowania przez skarzgcego dotychczasowej dziatalnosci pod warunkiem

dokonania odpowiednich inwestycji.

W okolicznosciach przedmiotowej sprawy nalezato ponadto uwzglednié
wysokos¢ kosztow, ktorych poniesienie umozliwitoby dalsze korzystanie z
nieruchomos$ci na dotychczasowe cele. Sgd Apelacyjny odnidst sie do tej kwestii,
prawidtowo podkreslajgc, ze powdd za wywtaszczenie dziatek nr (...)/41 oraz (...)/42
otrzymat odszkodowanie, ktore moze przeznaczy¢ na poczynienie nakfadéw na
dziatce nr (...)/43. Nie mozna przy tym traci¢ z pola widzenia, ze wysokos$¢
otrzymanego przez skarzgcego odszkodowania zostata wyliczona w oparciu o
wartos¢ odtworzeniowg nieruchomoséci. W ramach tego podejscia kosztowego
stosowanego przy okresleniu wartosci odtworzeniowej okresla sie wartosc

nieruchomosci przy zatozeniu, ze odpowiada ona kosztom jej odtworzenia,
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pomniejszonym o wartoS¢ zuzycia nieruchomosci, przy czym okresla sie oddzielnie
koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czesci sktadowych. Dla oceny
roszczenia z art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. nie ma przy tym
znaczenia, ze inwestycje te mogg by¢, jak twierdzi skarzgcy, ekonomicznie
nieoptacalne z innych przyczyn niz zwigzane z podziatem nieruchomosci i
wywilaszczeniem jej czesci. Przestankg tego roszczenia jest bowiem istnienie
zaleznosci przyczynowo-skutkowej miedzy wywtaszczeniem czesci nieruchomosci
oraz utratg przydatnosci pozostatej jej czesci do prawidtowego korzystania zgodnie
z dotychczasowymi celami. Pogorszenie warunkéw korzystania z nieruchomosci,
ktére nie jest spowodowane wywtaszczeniem czesci nieruchomosci, nie mogto wiec

zostac uwzglednione.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 398% oraz art. 98 § 1i 3 i art. 108 § 1

w zwigzku z art. 391 § 1 i art. 3982 k.p.c., Sad Najwyzszy orzekt, jak w sentencji.
ke



