Sygn. akt I ACa 565/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 14 marca 2019 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Magdalena Natalia Pankowiec
Sedziowie : SA Jadwiga Chojnowska (spr.)
SO del. Grazyna Wolosowicz
Protokolant : Izabela Lach

po rozpoznaniu w dniu 14 marca 2019 r. w Bialymstoku

na rozprawie

sprawy z powodztwa I. C.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej Budynku nr (...) przy ul. (...) w K.
o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie

z dnia 27 kwietnia 2018 r. sygn. akt I C 688/16

I. oddala apelacje;

II. zasqdza od powoda na rzecz pozwvanej 4.050 (cztery tysiqce pieédziesiqt) zlotych tytultem zwrotu
kosztow instancji odwolawczej.

(...)

UZASADNIENIE

I. C. wnosil o zasadzenie od Wspoélnoty Mieszkaniowej Budynku nr (...) przy ul. (...) w K. kwoty 125.000 z} z
ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia wyroku. Podal, ze dochodzona kwota stanowi sume wszelkich kosztow
poniesionych przez niego na lokal do momentu wydania go wspélnocie.

Wspblnota Mieszkaniowa Budynku nr (...) przy ul. (...) w K., kwestionujac wysoko§¢ poniesionych przez powoda
wydatkéw, wnosila o oddalenie powodztwa oraz zasadzenie kosztow postepowania. Wskazala, ze w sprawie Sadu
Rejonowego w Ketrzynie (sygn. akt I Ns 218/06) biegly ustalil rzeczywisty zakres prac adaptacyjnych na kwote 41.738



z}, zaznaczajac, ze koszty te zostaly poniesione lacznie przez 6wezesnych malzonkéw: powoda i M. C. (1) i naklady
dokonane przez nich w latach 1998-2004 zostaly juz w zasadniczej czesci zuzyte wskutek eksploatacji lokalu az do
2017 r. Ponadto, na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2018 r., jej pelnomocnik procesowy wreczyl powodowi pisemne
o$wiadczenie z 12 kwietnia 2018 r., podpisane przez zarzad wspolnoty, o potraceniu wierzytelnosci pozwanej w kwocie
20.513,55 zt (w tym nalezno$¢ gléwna 15.030,86 zl, odsetki 3.545,54 zl i koszty procesu 1.937,15 zl) z wzajemna
wierzytelno$cia powoda o zwrot ustalonych w niniejszym procesie przez bieglego sadowego nakladéw powoda na
adaptacje poddasza.

Wyrokiem z dnia 277 kwietnia 2018 r. Sad Okregowy w Olsztynie zasadzit od pozwanej na rzecz powoda kwote 7.517,45
z} z ustawowymi odsetkami za opdznienie za okres od 27 kwietnia 2018 r. (pkt I), oddalil powddztwo w pozostalej
czesci (pkt II), nakazal Sciagna¢ od powoda na rzecz Skarbu Panistwa - Sagdu Okregowego w Olsztynie z roszczenia
zasgdzonego w punkcie I odpowiednig do wyniku sprawy cze$¢ nieuiszczonych kosztéw sadowych — kwote 6.145,85 zt
(pkt III), nakazal §ciaggnac¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa odpowiednia do wyniku sprawy cze$é nieuiszczonych
kosztow sadowych — kwote 1.774,96 zl (pkt IV) oraz zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 2.878,18 zt tytulem
zwrotu kosztow procesu (pkt V).

Sad ten ustalil, Ze w dniu 31 stycznia 1997 r. pozwana wspdlnota podjela uchwale o wyrazeniu zgody na adaptacje na

cele mieszkalne calego strychu o powierzchni 82,4 m>, znajdujacego sie pomiedzy (...) klatka schodowa w budynku nr
(...) przy ul. (...) w K. — na koszt wnioskujacych o to malzonkéw: M. C. (1) i I. C.. W dniu 15 marca 1997 r. Burmistrz
K. wydal decyzje nr (...) o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla tej adaptacji, a w dniu 23 stycznia
1998 r. Urzad Rejonowy w K. zatwierdzit projekt budowlany. 1. C. zlecil sporzadzenie projektu technicznego instalacji
sanitarnej, gazowej i wodociagowej, projektu budowlanego instalacji gazowej, opinii z kontroli urzadzen grzewczo-
kominowych, uzyskal z zakladu energetycznego warunki ogélne i techniczne przylaczenia urzadzen elektrycznych.

W dniu 6 lutego 1998 r. 1. C. zawarl z 6wczesnym zarzadca budynku - (...) w K. umowe okre$lajaca warunki i sposob
realizacji adaptacji. Termin zakonczenia robot ustalono na 6 lutego 2003 r. Strych zostal wydany M. C. (1)il. C. w
dniu zawarcia umowy.

W dniu 31 sierpnia 2000 r. M. C. (1) i I. C. notarialnie wylgczyli wspélnoéé¢ matzenska.

W dniu 1 lutego 2003 r. pomiedzy pozwana wspolnota a I. C. zostala zawarta umowa dotyczaca ustalenia warunkow
adaptacjiiprzedtuzajgca termin zakonczenia prac do 31 maja 2003 r. Inwestor mial pokryé koszty adaptacji z wlasnych
Srodkoéw finansowych. Zgodnie z § 2 pkt 8 tej umowy inwestor w okresie adaptacji mial ponosié¢ czynsz najmu w

wysokosci 1,68 zt/m®.

W czerwcu 2004 r. malzonkowie faktycznie rozstali sie, a zaadoptowany strych zajmowal odtad juz tylko I. C..
Prawomocnym wyrokiem Sadu Okregowego w Olsztynie z 17 stycznia 2007 r. (sygn. akt VI RC 823/07) malzenstwo
M. C. (1) i L. C. zostalo rozwiazane przez rozwod z winy 1. C..

W dniu 25 pazdziernika 2004 r. powod zglosil Powiatowemu Inspektorowi Budowlanemu w K. zakonczenie prac
adaptacyjnych, a w listopadzie uzyskal dopuszczenie lokalu do uzytkowania.

W dniu 11 pazdziernika 2004 r. M. C. (1) wystapila do Sadu Rejonowego w Ketrzynie o podzial majatku matzenskiego
po wylaczeniu wspolnoSci malzenskiej (sygn. akt I Ns 218/06). Na potrzeby tej sprawy biegly sadowy z zakresu
budownictwai (...) dokonal na polecenie Sadu oceny stanu wykonanych robét adaptacyjnych strychu, ustalil warto§é
rynkowa lokalu mieszkalnego powstalego w wyniku tej adaptacji (90.328 zl), warto$¢ poniesionych przez strony
naktadéw do daty opinii — 25 listopada 2006 r. (41.307 z}) oraz warto$¢ elementow konstrukcyjnych budynku (48.590
z}). Wniesionym w tej sprawie pismem procesowym z 4 stycznia 2007 r. I. C. stwierdzil, ze nie wnosi do opinii
bieglego S. H. (1) zadnych zastrzezen. Sad Rejonowy w Ketrzynie prawomocnym postanowieniem z 25 stycznia
2007 r. oddalil wniosek o podzial majatku wspélnego, stwierdzajac w pisemnych motywach rozstrzygniecia, ze w
dacie wystgpienia z wnioskiem uczestnicy nie posiadali zadnego majatku wspoélnego podlegajacego podzialowi, a w



szczegoblnosci w sklad takiego majatku nie wchodza ewentualne ich roszczenia zwigzane z adaptacja strychu, gdyz
naklady te zostaly poczynione na majatek osoby trzeciej. W kwietniu 2007 r. M. P. wystgpila przeciwko wspoélnocie do
Sadu Rejonowego w Ketrzynie o zasgdzenie kwoty 41.738 zl tytulem zwrotu wynikajacych z opinii bieglego sadowego
S. H. (1) wartoSci wykonanych prac adaptacyjnych. Prawomocnym wyrokiem z 4 kwietnia 2008 r. (I C 74/07) Sad
Rejonowy w Ketrzynie zasadzil na jej rzecz od Wspolnoty Mieszkaniowej Budynku nr (...) przy ul. (...) w K. kwote
20.869 z} tytulem zwrotu nakladéw poniesionych na adaptacje strychu na cele mieszkaniowe, wskazujac, ze oparl sie
na wysokoséci tych nakladéw wynikajacych z opinii bieglego sadowego S. H. (1) w sprawie I Ns 218/06, lecz naklady
powodki z jej majatku odrebnego odpowiadaja polowie sumy poniesionych nakladéw. Apelacja od tego wyroku zostala
oddalona przez Sad Okregowy w Olsztynie. Jako podstawe rozstrzygniecia wskazano art. 405 k.c.

Od 1 stycznia 2004 1. 1. C. placil za wykorzystywane przez siebie media (woda, Scieki, §mieci), a czynsz najmu placil
w zanizonej wysoko$ci: do 28 lutego 2007 r. - 138,43 zl zamiast 473,43 z} i od 1 marca 2007 r. do 31 marca 2009 r. -
148 z}l zamiast 483 zk. Lacznie w tych okresach roznica miedzy czynszem obowigzujacym we wspdlnocie a czynszem
placonym przez powoda wyniosla 21.105 zl.

Pismem z 14 stycznia .2009 r. pozwana poinformowala powoda, ze od 1 kwietnia 2009 r. zaprzestaje pomniejszania
kwoty miesiecznego czynszu najmu o wysoko$é nakladow poniesionych przez niego na adaptacje strychu, tym samym
zobowigzala powoda do uiszczania czynszu w pelnej wysokoS$ci — 708,50 z1 plus oplaty niezaleznie od czynszu.

Prawomocnym wyrokiem z 24 listopada 2015 r. (sygn. akt I C 747/14) Sad Rejonowy w Ketrzynie zasadzit od
pozwanych: 1. C. i M. C. (2) na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej kwote 15.030,86 zl z tytulu wynagrodzenia za
korzystanie z lokalu bez podstawy prawnej za okres od 1 lutego 2012 r. do 31 lipca 2014 r., a takze nakazal im wydac

powodowi czeéé nieruchomoéci wspolnej — poddasza budynku o pow. 84 m?, oznaczonej jako lokal nr 7a.
W wyniku egzekucji sadowej w kwietniu lub maju 2017 r. pow6d wydal pozwanej sporne poddasze.

Sad wskazal, ze na podstawie art. 365 § 1 k.p.c. byl zwigzany ustaleniami prawomocnego wyroku Sagdu Rejonowego w
Ketrzynie wydanego w sprawie pomiedzy tymi samymi stronami — zasadzajacego od I. C. na rzecz wspolnoty 16.584,96
z} tytulem odszkodowania za bezumowne korzystanie z lokalu mieszkalnego w okresie od 1 lipca 2009 do 31 stycznia
2012 r. (sygn. akt I C 24/10), w szczego6lnosci tym, ze w dniu 30 kwietnia 2009 r. ulegla rozwigzaniu umowa najmu
lokalu i od tej daty I. C. zajmowal lokal bez tytulu prawnego, od 1 lipca 2009 r. do 31 stycznia 2012 r. za$ uiszczal on
miesiecznie 200 zl, wplacil ogélnie 6.047,33 zl, z czego kwote 443,77 zl na koszty wywozu $mieci, 1.432,52 z na wode
i $cieki, 4.171,04 zl na poczet odszkodowania za bezumowne korzystanie i ta ostatnia kwota podlegata odliczeniu od
sumy odszkodowania wynoszacego 20.770 zl (obliczonego wg miesiecznej stawki 670 zl, wynikajacej z opinii bieglego,
nieobejmujacej kosztéw eksploatacji lokalu), co uzasadnialo zasadzenie w wyroku kwoty 16.584,96 zl.

Sad zaznaczyl, ze dla ustalenia wysokoSci roszczenia powoda o zwrot nakladéw zasiegnieto kolejno opinii dwoch
bieglych sadowych z zakresu budownictwa i wyceny nieruchomo$ci. Sad oparl sie na drugiej opinii autorstwa bieglej
J. N, ktéra wartos$¢ nakladoéw ustalila na kwote 69.900 zt. Zdaniem Sadu, w przeciwienstwie do autora weze$niejszego
opracowania, dokladnie wypelnila ona teze dowodowa, wyjasnita metodyke wyceny i skutecznie odparta zarzuty
strony powodowej. Biegla ta odparla zarzuty pozwanego, jakoby bezzasadnie dokonala obliczenia warto$ci na
podstawie danych odnoszacych sie do nieruchomosci niezabudowane;j. Na rozprawie biegla wyczerpujaco wyjasnila,
ze stan nieruchomosci przed dokonaniem nakladéw nie wystepuje w obrocie rynkowym (wszystkie transakcje, z jakimi
sie spotkala, dotycza strychdw juz po adaptacji). Podkreslila, ze wyboru metody szacowania dokonuje rzeczoznawca.
Na potrzeby tej wyceny potraktowala wiec (jako jej element) grunt pod budynkiem jako niezabudowany, przeznaczony
pod budownictwo wielorodzinne. Odmiennie od biegtego G. M. biegla uwzglednila dokladny stan budynku i do
wartoSci gruntu doliczyla procentowy (dla lokalu) wspoélczynnik przeliczeniowy, stanowiacy udzial lokalu w koszcie
budowy calego obiektu.

Wedlug Sadu nie budzilo watpliwosci, w kontekscie wigzacych ustalenr w sprawie I C 24/10, ze rynkowa warto$é
czynszu na 1 kwietnia 2009 r. wynosita 670 zl, w zwiazku z czym powdd w okresie od 1 stycznia 2004 r. do 28 lutego



2007 r. 1 0od 1 marca 2007 r. do 31 marca 2009 r. nie doplacit kwoty 21.105 zl. Nie budzito réwniez watpliwoéci, ze
pozwana miala prawo do przedstawienia w niniejszym procesie odliczenia od warto$ci nakladow dokonanych przez
powoda kwoty 20.869 zl, ktéra zostala zasagdzona od wspoélnoty na rzecz bylej zony powoda i bezspornie zostala jej
przez wspoélnote zaplacona. Skoro nakladéw dokonywali oboje malzonkowie w warunkach wspoélnosci malzenskiej z
réwnymi udzialami w majatku dorobkowym, to zaplata cze$ci kwoty na rzecz bylej zony powoda powinna pomniejszaé
wierzytelno$é przystugujaca z tego samego tytulu powodowi. Przeciwne rozwigzanie prowadziloby do trudnego do
zaakceptowania wniosku, ze wspoélnota powinna placi¢ za to samo podwdjnie.

Bedac zwigzanym podanymi wyzej ustaleniami w sprawie I C 24/10, Sad

stwierdzil, ze naklady dokonywane byly do 31 maja 2003 r. pod rzadem umowy o adaptacje poddasza, nastepnie do 30
kwietnia 2009 r. pod rzadem umowy najmu (od zakonczenia prac adaptacyjnych w pazdzierniku 2004 r.). CzeSciowo
wiec nakladéw dokonano na podstawie umowy nienazwanej (o adaptacje), a czeSciowo na podstawie umowy najmu
(gdzie zastosowanie ma art. 676 k.c., ktéry dotyczy rozliczen dokonanych w czasie trwania tego stosunku).

Dokonujac rozliczenia naktadow Sad stwierdzil, ze w niniejszej sprawie nie mialy zastosowania przepisy art. 224-226
k.c. ani art. 405 k.c., poniewaz umowa nr (...) o adaptacje poddasza, przewidujaca w § 1 ust. 2 pokrycie kosztéw
adaptacji przez inwestora z wlasnych §rodkow finansowych, zawierala w § 2 ust. 8 zapis o obowigzku ponoszenia

przez niego w okresie adaptacji czynszu najmu w wysokosci 1,68 zl za m®, zatem sytuacja adaptujacego poddasze
byla blizsza najemcy anizeli samoistnemu posiadaczowi w dobrej wierze bez podstawy prawnej. Oznacza to, ze do
niniejszej sprawy pelne zastosowanie miat art. 676 k.c. — w okresie najmu wprost, a w okresie $cistej adaptacji — przez
analogie. To za$ oznacza, ze naklady w calo$ci powinny by¢ traktowane jako przewidziane w art. 676 k.c. ulepszenia,
za$ warto$cig tych ulepszen powinna by¢ réznica miedzy warto$cia wyjéciowa a wartosciag zaadoptowanego poddasza.

Z kolei réznica miedzy stanami poddasza wynikala z dowodu, jakim byla w sprawie sygn. I Ns 218/06 opinia S. H.
(2). W konsekwencji Sad ocenil, ze na podstawie art. 676 k.c. powodowi przystugiwalo roszczenie o zwrot ulepszen w
kwocie wynikajacej z ostatniej opinii — 69.900 zt. Przy czym w zwigzku z tym, ze pozwana skutecznie, w $wietle art.
498 § 1inast. k.c., dokonala potracenia tej wierzytelnoéci z wlasna — dotyczaca niedoplaty czynszu najmu w okresie od
1 stycznia 2004 r. do 31 marca 2009 r. w kwocie 21.000 zl, a takze pomniejszenia o kwote 20.869 zl, wyplacona juz z
tego samego tytutu bytej Zonie powoda, jak tez potracenia z wierzytelno$cia z tytulu wykonawczego na sume 20.513,55
z}, dochodzona wobec powoda w postepowaniu egzekucyjnym, ktérej dowodem wysoko$ci jest informacja Komornika
Sadowego przy SR w Ketrzynie S. D. o stanie zalegloéci w sprawie egzekucyjnej KM 1059/16, na podstawie art. 676
k.c.iart. 481 § 1i 2 k.c. Sad zasadzil kwote 7.517,45 zl, oddalajac powddztwo w pozostalej czeSci

Apelacje od tego wyroku wnibst powod, ktory zaskarzajac go w czesci oddalajacej powddztwo ponad kwote 7.517,45
z}, zarzucal Sadowi naruszenie:

1) art. 233 k.p.c. poprzez oparcie wyroku tylko na opinii drugiego bieglego J. N., ktora potraktowala grunt pod
budynkiem jako niezabudowany, przeznaczony pod budownictwo wielorodzinne, co nastapilo poprzez niewlasciwg
wykladnie art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gdyz nie poréwnano nieruchomoséci podobnych,
biegla poréwnala grunt pod budynkiem jako niezabudowany, za$ nieruchomosé¢ niezabudowana brana pod uwage
przez bieglego nie jest podobna do nieruchomosci bedacej przedmiotem opinii, ktora jest zabudowana,

2) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez przyjecie przez Sad w uzasadnieniu jako swoje pogladu, ze wbrew treéci przepisu ustawy
powolanej wyzej mozna poréwnywacé nieruchomosci niepodobne,

3) art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez to, ze nie zastosowal tego przepisu i wskazal, ze
interpretacja przepisu przez biegla jest prawidlowa.

Wskazujac na powyzsze wnidst o jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania ewentualnie jego
zmiane poprzez zasadzenie kwoty 117.482,55 zt wraz z odsetkami za op6Znienie za okres od 27 kwietnia 2018 r. Wnosil
rowniez o zasadzenia na jego rzecz od pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego za



IT instancje wedlug norm przepisanych. Nadto zglosil wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii innego bieglego z
zakresu szacowania nieruchomosci na okoliczno$ci wskazane w toku postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie zastugiwala na uwzglednienie.

Sad I instancji poczynil w niniejszej sprawie prawidlowe ustalenia faktyczne. Ustalenia te — w przewazajacej czeSci
bezsporne — przedstawione w uzasadnieniu odpowiadajagcym kryteriom okres§lonym w art. 328 § 2 k.p.c., Sad
Apelacyjny w caloSci podzielil i przyjal za wlasne. Zaaprobowal tez przyjeta na ich podstawie ocene prawna.

Podzielenie z kolei poczynionych przez Sad I instancji ustalen faktycznych implikowalo niemozno$¢ uwzglednienia
sformutowanego w apelacji zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c., dotyczacego oceny przeprowadzonych dowodéow
i okreSlajacego reguly tej oceny. Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze skuteczne postawienie zarzutu naruszenia
tego przepisu wymaga wykazania, ze konkretny przeprowadzony w sprawie dowod zostal oceniony przez sad
niezgodnie z regutami oceny dowodéw. Ocena dowodéw polega za$ na ich zbadaniu i podjeciu decyzji, czy zostala
wykazana prawdziwo$¢ faktow, z ktorych strony wywodza skutki prawne. Celem sadu jest tu dokonanie okreslonych
ustalen faktycznych, pozytywnych badZ negatywnych i ostateczne ustalenie stanu faktycznego stanowiacego podstawe
rozstrzygniecia. Tymczasem skarzacy nie wykazal, z jakimi konkretnie regulami oceny dowodowej wnioski wynikajace
z przeprowadzonych w sprawie dowodéw w postaci zwlaszcza opinii bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci
J. N. sa sprzeczne, niezgodne, czy tez jakich konkretnie dowod6éw nie uwzgledniaja. Dowodami tymi, wbrew
odmiennemu przekonaniu powoda, nie sg za§ same jego twierdzenia. Jako pochodzace od osoby bezposrednio
zainteresowanej rozstrzygnieciem posiadaja bowiem znikomy walor wiarygodno$ci, stanowigc tym samym w istocie
jedynie polemike z niewadliwymi ustaleniami Sadu I instancji.

W ocenie Sadu Apelacyjnego nie bylo tez podstaw do dopuszczenia wnioskowanego przez powoda dowodu z opinii
innego bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci. W §wietle art. 286 k.p.c. nie mozna bowiem przyjac, ze sad
jest zobowigzany dopuéci¢ dowdd z kolejnych bieglych w kazdym przypadku, gdy zlozona opinia jest niekorzystna
dla strony (por. wyrok SN z dnia 15 listopada 2001 r., sygn. akt IT UKN 604/00, opubl. LEX nr 152742). W takiej
sytuacji sad bylby wszakze zobligowany do uwzglednienia takze kolejnych wnioskéw strony dop6ty, dopoki nie ztozona
zostalaby opinia w pelni ja zadowalajgca, co jest niedopuszczalne (por. wyrok SN z dnia 10 stycznia 2002 r., sygn.
akt IT CKN 639/99, opubl. LEX nr 53135). Potrzeba powolania innego bieglego powinna wiec wynikaé z okoliczno$ci
sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczas zlozonej opinii (por. wyrok SN z dnia 10 stycznia 1999 r.,
sygn. akt I PKN 20/99, opubl. LEX nr 43650). Powinna ona by¢ nastepstwem umotywowanej krytyki dotychczasowej
opinii, a nie wynika¢ z przeSwiadczenia strony, ze dalsze opinie pozwola na udowodnienie korzystnej dla strony tezy
(por. wyrok SN z dnia 27 czerwca 2001 1, sygn. akt IT UKN 446/00, opubl. LEX nr 76245). Nie mozna przy tym tracic¢
tez z pola widzenia tego, ze przedmiotem opinii bieglego nie jest przedstawienie faktéw, lecz ich ocena na podstawie
wiedzy fachowej (wiadomo$ci specjalnych). Nie podlega ona zatem weryfikacji jak dowod na stwierdzenie faktow, na
podstawie kryterium prawdy i falszu. W konsekwencji nie sg miarodajne dla oceny tego dowodu niekonkurencyjne z
nim oceny stron co do faktoéw bedgcych przedmiotem opinii. I jakkolwiek opinia bieglego, podobnie zresztg jak i inne
dowody, podlega ocenie wedlug art. 233 § 1 k.p.c., to jednak to, co odrédznia ja pod tym wzgledem, to szczeg6lne dla tego
dowodu kryteria oceny, ktére stanowig: poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania
sformulowanego w niej stanowiska oraz stopien stanowczoS$ci wyrazonych w niej ocen, a takze zgodno§¢é z zasadami
logiki i wiedzy powszechnej (por. wyrok SN z dnia 7 listopada 2000 r., sygn. akt I CKN 1170/98, opubl. LEX nr 46096).
Specyfika oceny tego dowodu wyraza sie bowiem w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez sad,
ktéry nie posiada wiadomosSci specjalnych, w istocie tylko w zakresie zgodnoSci z zasadami logicznego my$lenia i
wiedzy powszechnej. Nadaje to pierwszorzedne znaczenie przy tej ocenie kryterium poziomu wiedzy bieglego (por.
wyrok SN z dnia 12 kwietnia 2012 r., sygn. akt I UK 352/11, opubl. LEX nr 1224674).

W niniejszej sprawie natomiast nie zaistnialy zadne okolicznoS$ci, ktére podwazalyby moc dowodowa opinii
sporzadzonej przez biegla sadowa J. N.. Zwlaszcza, ze w reakcji na zarzuty zgloszone przez strone powodowa co do tej



opinii, Sad Okregowy odebral od bieglej wyjasnienia do sporzadzonej na pi$mie opinii. J. N. wyczerpujaco wyjasnita
podnoszone przez powoda watpliwosci (k. 468-468v). Stwierdzila przy tym jednoznacznie i kategorycznie, ze grunt
dla potrzeb wyceny potraktowala jako niezabudowany, gdyz wynikalo to z § 35 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z
dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr
207, poz. 2109). Biegla zwrocila uwage, ze w obrocie rynkowym nie wystepowal stan nieruchomosci przed dokonaniem
nakladoéw (przed adaptacja strychu), w zwigzku z czym warto$¢ nakladéw nalezalo ustali¢ jako rowng wartosci
nieruchomoéci uwzgledniajacej jej stan po dokonaniu nakladéw, pomniejszonej o warto$é gruntu jako przedmiotu
prawa wlasnosci i pomnozonej przez wskaznik przeliczeniowy dokonanych nakladéw, czyli tak jak wymaga tego
powyzszy przepis rozporzadzenia. Biegla dokladnie wyjaénila czemu stuzy¢ mialo takie wyliczenie wartoéci ulepszen
przy szukaniu odpowiednich nieruchomo$ci niezabudowanych, a mianowicie ustaleniu wartoéci nieruchomos$ci w
odniesieniu do ulepszen w postaci adaptacji strychu. W sytuacji bowiem gdyby biegla przy szacowaniu gruntu
przyjeta nieruchomosci zabudowane, warto$¢ udzialu w nieruchomosci, w ktérej znajduje sie zaadoptowany strych
przedstawialby automatycznie wyzsza kwote, niz przyjeta do rozliczenia (biegla wyliczyla warto$¢ gruntu na 93.672
zl a warto$¢ udzialu w gruncie przypadajaca na nowopowstaly, niewyodrebniony lokal mieszkalny nr 7a na 9/100, co
odpowiada kwocie 8.400 zI — k. 441 akt). Kwota ta zostala odjeta od aktualnej warto$ci wycenianej nieruchomosci
lokalowej tj. kwoty 145.800 zl (k. 439 i 442 akt). Przyjecie do wyliczen nieruchomosci zabudowanych spowodowaloby
ustalenie warto$ci gruntu na wyzszym poziomie, skutkiem czego warto$¢ udzialu w wysokos$ci 9/100 w gruncie bylaby
tez wyzsza. W konsekwencji spowodowaloby to pomniejszenie wartoSci nakltadéw poniesionych przez powoda —
wyliczenia bieglej na k. 442 akt.

Stwierdzi¢ zatem nalezy, ze w konteksScie wnioskow wynikajacych z opinii bieglej argumentacja skarzacego
sprowadzala sie wylacznie do polemiki z opinia bieglej, ktorej tresé nie byla dla niego korzystna, co — jak wyzej
wskazano — nie moze stanowi¢ podstawy do przeprowadzenia dowodu z opinii innego bieglego sadowego. Powdd
nie zaprezentowal natomiast zarzutow wskazujacych na jakiekolwiek bledy metodologiczne, merytoryczne, czy tez
logiczne zawarte w wydanej przez te biegla opinii.

Powyzsze przesadzalo takze o bezzasadno$ci zarzutu naruszenia prawa materialnego, tj. art. 153 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. W okolicznoSciach niniejszej sprawy - w odniesieniu do szacunku warto$ci
gruntu, ktory to szacunek byt potrzebny do ustalenia wartosci udzialu w gruncie przypadajacego na nowopowstaly,
niewyodrebniony lokal mieszkalny nr 7a istnialy podstawy do poréwnania nieruchomosci niezabudowanych jako
nieruchomosci podobnych.

Skoro apelacja nie kwestionowala innych ustalen oraz ocen Sagdu Okregowego, dotyczacych rodzaju laczacej strony
umowy i zasad wyliczenia nakladéw, jak réwniez zasadnoéci dokonanych potracen przez strone pozwana, nie bylo
potrzeby odnoszenia sie do tych kwestii.

Z uwagi na powyzsze nie bylo wiec podstaw do uwzglednienia apelacji wywiedzionej przez powoda i dlatego, na
podstawie art. 385 k.p.c., nalezalo orzec jak w sentencji.

O kosztach postepowania odwolawczego Sad Apelacyjny rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 1 i 3 k.p.c. przy
zastosowaniu art. 108 § 1 zd. 1 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. zgodnie z zasadg odpowiedzialno$ci za wynik procesu.
Zasadzona kwota — 4.050 zt obejmowala koszty zastepstwa prawnego profesjonalnego pelnomocnika, bedgcego
adwokatem, ustalone w oparciu o § 2 pkt 6 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci adwokackie (Dz. U. z 2015 r., poz. 1800 ze zm.).

(...)



