Sygn. akt I ACa 709/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 grudnia 2015 1.

Sad Apelacyjny w Katowicach I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Tomasz Slezak (spr.)
Sedziowie : SA Anna Bohdziewicz
SO del. Ewa Solecka
Protokolant : Anna Wieczorek

po rozpoznaniu w dniu 11 grudnia 2015 r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa H. F., U. P.

przeciwko Skarbowi Panistwa-Wojewodzie (...)

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Katowicach

z dnia 12 marca 2015 1., sygn. akt IT C 62/10

1) oddala obie apelacje;

2) znosi wzajemnie koszty postepowania apelacyjnego.

SSO del. Ewa Solecka SSA Tomasz Slezak SSA Anna Bohdziewicz

I ACa 709/15

UZASADNIENIE

Powddki H. F. i U. P. wniosly o zasadzenie od pozwanego Skarbu Panstwa - Wojewody (...), poczatkowo 100 000
zlotych, a nastepnie po rozszerzeniu zadania pozwu, kwoty 6 007 440 zlotych wraz z odsetkami ustawowymi od
uprawomocnienia sie wyroku, tytulem odszkodowania za szkode jaka zostala wyrzadzona powoédkom orzeczeniem



Prezydium Wojewodzkiej Rady Narodowej w S. z dnia 5 sierpnia 1954 r., wydanym w przedmiocie przejecia na rzecz
Panstwa zabudowanej nieruchomoéci rolnej, oznaczonej jako (...) Kat. J., o powierzchni 30,0377 ha, polozonej w J.,
stanowiacej wlasno$¢ poprzednika prawnego powddek A. B. (1), ktore to orzeczenie utrzymane zostalo nastepnie w
mocy orzeczeniem Ministra Rolnictwa z dnia 24 listopada 1954 r.

Pozwany Skarb Panstwa - Wojewoda (...) wniost o oddalenie powddztwa.

Sad Okregowy w Katowicach wyrokiem wstepnym z dnia 17 pazdziernika 2011r., uznal roszczenie powddek za
usprawiedliwione w zasadzie. Sad Apelacyjny w Katowicach, wyrokiem z dnia 22 lutego 2012 r. oddalil apelacje
pozwanego wniesiong od wyroku wstepnego.

Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego Sad Okregowy, wyrokiem z dnia 12 marca 2015 r. zasadzil od
pozwanego na rzecz powodek solidarnie kwote 4 854 000 zlotych z ustawowymi odsetkami od dnia uprawomocnienie
sie wyroku; oddalil powddztwo w pozostalym zakresie; zasadzil od pozwanego na rzecz powddek solidarnie 12 634
zlote tytulem kosztéw zastepstwa procesowego i nakazat pobraé¢ od powodek solidarnie, z zasadzonego na ich rzecz
roszczenia na rzecz Skarbu Panstwa 4316, 80 zlotych tytulem kosztéw sadowych.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w sklad nieruchomosci przejetej na rzecz Skarbu Panstwa w 1954 roku od
poprzednika prawnego powddek wchodzily parcele budowlane oznaczone w katastrze (...) numerami (...) oraz parcele
gruntowe oznaczone: (...) (...), ktére odpowiadajg dziatlkom ewidencyjnym oznaczonym wedlug stanu na 2008 rok
numerami geodezyjnymi: (...) oraz czeSciom dzialek ewidencyjnych o numerach: (...). Obecnie parcela budowlana
1kat. 40 odpowiada cze$ci dzialki nr (...) o powierzchni 0, 1016ha, parcela budowlana (...) odpowiada czeéci dziatki nr
(...) o powierzchni 0, 0187 ha, parcela budowlana (...) odpowiada cze$ci dzialki nr (...) o powierzchni okolo 0, 0083ha
oraz czeSci dzialki nr (...) o powierzchni okolo 0, 0080 ha. Dzialka nr (...) objeta ksiega wieczysta nr (...) stanowi
obecnie wspotwlasnosé 9 oséb fizycznych, natomiast dziatka nr (...) objeta ksiega wieczysta nr (...) stanowi wlasno$¢
Gminy J. (droga gminna).

Z danych zawartych w protokole parcelowym wynika, ze nieruchomos$¢ objeta(...) byla uzytkowana w nastepujacy
sposo6b: grunty budowlane - 0, 1366ha, ogrdd (sad) — 0, 8120ha, grunty rolne - 22, 0443ha, pastwiska — 2, 7982ha,
laki - 2, 6233ha, las — 0,9650ha. Nie wystepowaly cieki wodne i rowy. Por6wnujac mape ewidencyjna gruntow i mapy
katastralnej, pas obecnej drogi gléwnej na mapie ewidencyjnej gruntow jest szerszy o okoto 6m od drogi wykazanej
na mapie katastralnej. Poszerzenie drogi zostalo w przeszlosci dokonane kosztem nieruchomosci przylegtych, w tym
rowniez kosztem nieruchomos$ci objetej dawnym (...). Z szacunkowych obliczefn wynika, ze na poszerzenie drogi
zostala zajeta cze$¢ nieruchomosci A. B. o powierzchni okolo 0,30 ha. Dokumentacja geodezyjna sporzadzona w
ramach operatu geodezyjnego przyjetego do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego za nr (...) nie
uwzglednia zajecia cze$ci nieruchomosci z (...) pod poszerzenie drogi. Gdyby do powierzchni wyliczonej w tym
operacie, ustalonej wysokoéci 28, 8563ha doda¢ powierzchnia zajeta pod droge wynoszaca okolo 0,30ha, uzyskuje
sie powierzchnie 29,1563 ha zblizona do powierzchni wynikajacej z protokotu parcelowego w operacie katastralnym.
Wynika to ze szczegdlowej analizy dokumentacji geodezyjnej sporzadzonej w 2008 r. na zlecenie Ministerstwa
Rolnictwa i Rozwoju Wsi, przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego w B. za numerem (...)z
dnia 25 wrze$nia 2008 r. Zgodnie z tym operatem powierzchnia dziatek odpowiadajgcych nieruchomoéci (...) wynosi
28, 8563 ha i jest ona mniejsza o 1,1808 ha od powierzchni nieruchomosci wykazanej w orzeczeniu o przejeciu
na rzecz Skarbu Panstwa wynoszacej 30,0373 ha. Réznica powierzchni powstala w wyniku nowego pomiaru przy
zakladaniu operatu ewidencji gruntéw i analitycznego obliczenia powierzchni, jak rowniez z btedéw przy kompilacji
mapy katastralnej z mapa ewidencji gruntow.

Warto$¢ rynkowa prawa wlasno$ci nieruchomosci gruntowej - gospodarstwa rolnego polozonego w J. przejetego od
A. B. (1) wynosi 4 854 000 zl.

Ustalen tych Sad Okregowy dokonal na podstawie opinii bieglych sadowych: geodety T. K. i bieglego do spraw
szacowania nieruchomosci J. B..



Sad Okregowy uznal, powolujac art. 36382 k.c., ze wbrew twierdzeniom strony pozwanej ustalony zostal stan
nieruchomoéci na rok 1954 r., co wynika z opinii bieglego J. B.. Sad ten odnitsl sie takze do zagadnienia
wynikajacego z przytoczonego orzecznictwa dotyczacego przeznaczenia nieruchomosci i podzielit poglad wyrazony
miedzy innymi w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 14 czerwca 2013 r., sygnatura akt V CSK 388/12, ze dla
ustalenia odszkodowania miarodajny jest stan z chwili wydania orzeczenia o przejeciu wlasnosci na rzecz Skarbu
Panstwa. Nastepnie Sad pierwszej instancji przytoczyl art. 36381 zd. 1 k.c., z ktérego wynika, ze naprawienie
szkody powinno nastapi¢, wedlug wyboru poszkodowanego, badz przez przywrocenie stanu poprzedniego, badz przez
zaplate odpowiedniej sumy pienieznej i uznal, iz odpowiednia suma pieniezna to taka ktéra nie jest wygérowana i
odpowiada rzeczywistej, realnej warto$ci rzeczy, gdyz w przeciwnym razie odszkodowanie nie spelnia prawidlowo
swej funkcji kompensacyjnej. Przyjecie zatem do ustalenia wysoko$ci odszkodowania cen transakeji wygérowanych,
nie znajdujacych odzwierciedlenia w rzeczywistej wartoéci gruntéw rolnych, co mogloby przelozy¢ sie na ustalenie
wiekszego odszkodowania jako miernika szkody, nie spelialoby kryterium ,odpowiedniej sumy pienieznej” w
rozumieniu art. 36381 zd. 1 k.c. i to niezaleznie juz od treéci § 5 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia
2004 T.

O odsetkach ustawowych Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 3598 11 2 k.c. i 481 § 1 k.c. zgodnie z zadaniem
powddek, o kosztach procesu natomiast na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c. poprzez stosunkowe ich rozdzielenie i przy
przyjeciu, ze powodki przegraly proces w 20%, a takze w oparciu o art. 113 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005r. 0
kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. Nr 167, poz. 1398 ze zm.).

Apelacje od tego wyroku wniosly obie strony.

Powodki zaskarzyly wyrok w czesci oddalajacej powddztwo i orzeczenie o kosztach procesu zarzucajac: naruszenie
przepisow prawa materialnego - art. 361 § 2 k.c. w zw. z art 363 § 2 k.c. - przez orzeczenie w przedmiocie wysokosci
odszkodowania naleznego powdédkom od pozwanego bez uwzglednienia charakteru (pelnego) odszkodowania w
odniesieniu do tej wartoSci majatku, ktérego wyrzadzona szkoda dotyczy, jaka przedstawialby on w dacie ustalenia
odszkodowania gdyby szkody nie wyrzadzono (art. 363 § 2 k.c.), t.j. wedlug metody dyferencyjnej; naruszenie
przepiséw prawa procesowego - art. 233 § 1 k.p.c. i art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 k.p.c. - polegajacych na dokonaniu
nieprawidlowej, ich zdaniem, oceny dowodu z opinii biegltego rzeczoznawcy majatkowego wydanej na piSmie z dnia
15.10.2014 r., uzupelnionej pismem z dnia 29.01.2015 r. oraz na rozprawie w dniu 26.02.2015 r. t.j. w zakresie, w
jakim biegly dokonal oszacowania niezabudowanych gruntéw rolnych gospodarstwa rolnego A. B.; w szczegolnosci

za$ poprzez dokonanie przez Sad Okregowy akceptacji okre$lenia w opinii §redniej kwotowej warto$ci 1 m(? gruntu na
poziomie 9,15 zl, t.j. w wysoko$ci, ich zdaniem, zanizonej wobec tej warto$ci, jaka nalezaloby przyjac przy zastosowanej
metodologii wyceny i przyjeciu do poréwnania transakcji podobnych w znaczeniu wymaganym treécig art. 153 ust. 1
i art. 155 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami oraz § 4 ust. 1 rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.); art 286 k.p.c.
wzw. z art. 2271 art.233 § 1 k.p.c. oraz art. 278 k.p.c. - w wyniku oddalenia wniosku powodek zlozonego na rozprawie
w dniu 26.02.2015 r. w przedmiocie zasiegniecia opinii innego bieglego, uprawnionego rzeczoznawcy majatkowego
na okoliczno$ci wskazane na rozprawie w tym dniu.

W oparciu o te zarzuty powddki wniosly o zmiane wyroku w zaskarzonej czeéci i uwzglednienie powodztwa w
calosci, z zasadzeniem od pozwanego na rzecz powodek jako wierzycielek solidarnych calo$ci kosztéw procesu, w tym
obejmujacych koszty zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje.

Pozwany zaskarzyl wyrok w calosci i zarzucil: naruszanie art. 361 § 2 k.c. poprzez zasadzenie na rzecz powddek
odszkodowania przekraczajacego, jego zdaniem, warto$¢ straty, a to ze wzgledu na nieprawidtowe sporzadzenie opinii
geodezyjnej oraz szacujacej warto$¢ nieruchomosci; naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 361 § 2 k.c. poprzez
przekroczenie granic swobodnej oceny dowoddw i uznanie, ze sporzadzone w sprawie opinie - geodezyjna i szacujaca
warto$¢ nieruchomosci - prawidlowo okreslity warto$é szkody i stan nieruchomosci, podczas gdy biegly do spraw
szacowania warto$ci nieruchomosci w opinii z dnia 15 pazdziernika 2014 r., opinii uzupelniajacej z dnia 29 stycznia



2015 r. oraz wyjaénien ztozonych podczas rozprawy w dniu 26 lutego 2015 r. nie odniést sie do zarzutéw pozwanego
oraz w sposob niewystarczajacy wyjasnil swoje stanowisko, co w konsekwencji doprowadzilo do naruszenia art. 361
§ 2 k.c. i przyznanie odszkodowania przekraczajacego warto$¢ szkody; naruszenie prawa procesowego, a to art. 278
§ 1 k.p.c. poprzez oddalenie wnioskow pozwanego Skarbu Panstwa o dopuszczenie dowodu z dodatkowej opinii
bieglego geodety oraz bieglego do spraw szacowania warto$ci nieruchomoéci, podczas gdy pozwany Skarb Panstwa
przedstawil szereg uzasadnionych zastrzezen w stosunku do opinii geodezyjnej i operatu stanowigcego podstawe
ustalenia wartoSci szkody, a biegli nie wyjasnili przedstawionych ich opiniom zarzutoéw; naruszenie art. 152 ust. 2
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami w zw. z § 4 ust. 1 i ust. 4 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez
ustalenie warto$ci szkody na podstawie operatu, ktory nie przyjmowal do poréwnania nieruchomosci podobnych, co
doprowadzilo do znacznego zawyzenia wartoSci odszkodowania; naruszenie art. 278 § 1 k.p.c. i 286 k.p.c. poprzez
oddalenie wnioskow pozwanego o dopuszczenie dodatkowych dowodbéw z opinii bieglego geodety i bieglego do
spraw szacowania wartoSci nieruchomosci, podczas gdy sporzadzone w sprawie opinie, jego zdaniem, w sposob
nieprawidlowy ustalaja stan geodezyjny nieruchomosci oraz blednie okreslaja wartosé szkody.

W oparciu o te zarzuty pozwany wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w calosci jako
niewykazanego co do wysoko$ci szkody, zasadzenie od powodek na rzecz pozwanego kosztow procesu, w tym kosztéw
zastepstwa procesowego w obu instancjach wedlug norm przepisanych lub o uchylenie tego wyroku i przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi pierwszej instancji.

Sad Apelacyjny zwazyl co nastepuje.
Apelacje nie zasluguja na uwzglednienie.

Przy przesadzonej zasadzie odpowiedzialnoéci Skarbu Panstwa-Wojewody (...) za szkode wyrzadzong powdédkom
bezprawnym przejeciem nieruchomosci stanowigcej wlasno$é ich poprzednika prawnego (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Katowicach wydany w sprawie 22 lutego 2012 roku), przedmiotem oceny jest juz obecnie wysoko$¢ odszkodowania
i kryteria na jakich Sad Okregowy opart swoje, w tym zakresie, rozstrzygniecie.

W odniesieniu do tych kryteriow, opartych na przeprowadzonych w postepowaniu pierwszoinstancyjnym dowodach
z opinii bieglych sadowych geodety i rzeczoznawcy majatkowego argumenty obu apelacji sa rozbiezne.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnoéci do apelacji powodek dotyczgcej wyceny gruntu rolnego i kwestionujacej
w tym zakresie opinie bieglego J. B. uzna¢ nalezy, ze zarzuty tej apelacji nie sa zasadne. Apelujace zmierzaja
w istocie do wlaczenia do obszaru transakeji przyjetych przez bieglego do poréwnania nieruchomosci, ktére sa
oznaczone w ewidencji jako grunty rolne, ale w rzeczywisto$ci sa przedmiotem obrotu, z przeznaczeniem w
przyszlosci na inne cele, najczesciej budowlane. Apelacja powddek opiera sie zatem na argumentacji zwiazanej z
zagadnieniem rozumienia stanu ,wywlaszczonej” nieruchomos$ci w kontek$cie ustalania jej warto$ci. W sprawie
niniejszej niewatpliwie chodzi o stan nieruchomo$ci z daty wydania decyzji nacjonalizacyjnej, czyli stan nieruchomosci
71954 roku. Tymczasem powddki wskazujac na potrzebe siegniecia do obecnego przeznaczenia takich nieruchomoéci
odnosza sie do zagadnienia, ktére bylo juz przedmiotem rozstrzygnie¢ judykatury w oparciu o kryteria zawarte w
art. 160 § 1i 2 k.p.a. w zwiazku z art. 361 k.c. i art. 363 § 2 k.c., a w szczegblnoSci zagadnienia sprowadzajacego
sie do pytania wedlug jakiego stanu nieruchomosci, z daty wyrzadzenia szkody, czy z daty ustalenia odszkodowania
nalezy przyja¢ wysoko$¢ odszkodowania. Zagadnienie to moglo byé wcze$niej uznane za dyskusyjne wobec braku
jednolito$ci w orzecznictwie sadéw powszechnych w tej kwestii (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia
4 pazdziernika 2012 roku wydany w sprawie o sygn. akt I ACa 487/12; wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z
dnia 22 grudnia 2011 roku wydany w sprawie o sygn. akt I ACa 1158/11). Orzecznictwo Sadu Najwyzszego, cho¢
problematyce odpowiedzialnoéci za szkode wyrzadzong przez wydanie prawomocnego orzeczenia lub ostatecznej
decyzji, w tym w szczegblno$ci na skutek wydania decyzji z naruszeniem przepisu art. 156 § 1 k.p.a. albo stwierdzenia
niewaznoSci takiej decyzji, poSwieconych jest wiele orzeczen, najczeSciej skupiato sie na niejednolitosci zwigzanej
z samg podstawa materialnoprawng takiego roszczenia, zagadnieniami intertemporalnymi (por. uchwala pelnego



skladu Sadu Najwyzszego z dnia 31 marca 2011 roku, III CZP 112/10, czy uchwala skladu siedmiu sedziéw z dnia 77
grudnia 2006 roku, III CZP 99/06). WysokoS$ci odszkodowania dotyczyly niektore orzeczenia (por. np. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 4 lutego 2005 roku, I CK 569/04 i z dnia 11 lutego 2010 roku, I CSK 262/09). W wyroku z
dnia 13 paZzdziernika 2010 roku, I CSK 678/09, Sad Najwyzszy stwierdzil, ze zastosowanie przepisow art. 160 § 1 i
nastepnych k.p.a. ma ten skutek, ze stosowane sa one takze do, miedzy innymi, ustalania wysoko$ci odszkodowania.
Takie stwierdzenie koresponduje w spos6b nie budzacy watpliwosci z regula wyrazona w art. 363 § 2 k.c. Pewne ogdlne
kryterium oceny poruszanego zagadnienia pojawilo sie w, towarzyszacym czasowo temu ostatniemu orzeczeniu,
wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2010 roku, V CSK 78/10, gdzie stwierdzono, ze w $§wietle art. 361
§ 2 k.c., ustalenie wysokos$ci szkody wymaga poréwnania rzeczywistego stanu majatkowego poszkodowanego oraz
stanu jaki by istnial, gdyby nie doszlo do zdarzenia wyrzadzajacego szkode. Odszkodowanie nie moze przewyzszac
rzeczywistej wysokos$ci uszczerbku majatkowego poniesionego przez poszkodowanego. Ten poglad nie obejmuje
jednak rozwazenia istoty zagadnienia zwigzanego ze stanem rzeczy ktoéra stanowi o skali uszczerbku majatkowego
poszkodowanego. Wyrazne stanowisko dotyczace tej istoty zaprezentowane zostalo w wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 14 czerwca 2013 roku (V CSK 388/12). Sad Najwyzszy stwierdzil mianowicie, ze w sytuacji, gdy Zrodlem
szkody jest wadliwa decyzja nacjonalizacyjna, dla ustalenia odszkodowania za szkode zwigzang z jej wydaniem - w
przypadku gdy nieruchomo$¢ nie moze by¢ zwrocona z uwagi na nieodwracalne skutki decyzji - jest jej stan w chwili
wydania tej decyzji. Poglad ten nalezy podzieli¢ majac na uwadze nastepujgce argumenty. Po pierwsze, za trafne
nalezy wskaza¢ na brak normalnego zwigzku przyczynowego pomiedzy zdarzeniem wywolujacym szkode (decyzja
nacjonalizacyjna), a zmiang wartoSci nieruchomos$ci w wyniku uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Nie ulega bowiem watpliwo$ci, ze zobowigzany do naprawienia szkody Skarb Panstwa moze ponosié
odpowiedzialnoé¢ tylko za normalne nastepstwa dzialania czy zaniechania z ktérego szkoda wynikla (art. 361 §
1 k.c.). Zmiana przeznaczenia dzialek z rolnych na budowlane, czy tez mozliwosé¢ takiej zmiany w przyszloSci, co
determinuje warto$¢ nieruchomosci jeszcze figurujacych w ewidencji jako grunty rolne, z cala pewnoécia nie byla
zwigzana z wydaniem decyzji o ich przejeciu przez Panstwo w 1954 roku. Po drugie, odnoszac sie do argumentacji
powodek zawartych w apelacji, dotyczacej hipotetycznej mozliwoSci dysponowania przez poprzednikéw prawnych,
a obecnie przez powo6dki, dziatkami juz po zmianie ich przeznaczenia wskaza¢ nalezy, ze argumentacja ta opiera sie
na zalozeniu wzrostu wartosci nieruchomoéci. Tymczasem, rowniez podchodzac do tej kwestii hipotetycznie, mozna
sobie wyobrazi¢ sytuacje odwrotna, a mianowicie spadek warto$ci nieruchomoéci. Wszak wysoko$¢ odszkodowania w
sytuacji przejecia przez Skarb Panistwa nieruchomosci na podstawie decyzji administracyjnej, ktéra nastepnie zostata
uznana za wydang z naruszeniem prawa, powinna by¢ ustalana w oparciu o tozsame kryteria, niezaleznie o jaka
nieruchomoéé chodzi. I choé¢ zapewne regulg jest, iz wartoé¢ takiej nieruchomoséci wedlug jej aktualnego przeznaczenia
jest wyzsza niz wedlug stanu sprzed wielu lat, to nie mozna wykluczy¢, ze moze by¢ nizsza (na przyklad w przypadku
przejecia gruntoéw rolnych wysokiej klasy bedacych obecnie nieuzytkami). Nalezaloby zatem zadac pytanie czy w takiej
sytuacji dochodzacy odszkodowania ocenialiby jego wysokos¢ wedlug obecnego stanu nieruchomoéci. Negatywna
odpowiedz na to pytanie nie moze budzi¢ watpliwosci i uprawnieni slusznie powinni uzyskaé¢ odszkodowanie wedlug
takiego stanu nieruchomodci (czy szerzej rzeczy) jaka utracili w dacie wyrzadzenia szkody, a ta w tych sprawach jest
data wydania decyzji nacjonalizacyjnej.

Takie zalozenie zostalo przyjete prze biegltego sadowego dokonujacego wyceny nieruchomosci w tej sprawie, ktory
w sposOb przekonywujacy zaréwno w pisemnej opinii uzupelniajacej jak w ustnych wyjaénieniach zlozonych na
rozprawie odparl zarzuty powodek kierowane do opinii. W szczegolno$ci biegly wyjaénil, ze w czeSci J. sg grunty
uzytkowane rolniczo ktére oczekuja na przeksztalcenie na grunty budowlane i ich ceny sa zawyzone z punktu widzenia
cen nieruchomogci rolnych, dlatego nie zostaly wziete pod uwage przy wycenie. Transakeji gruntami rolnymi ktérych
warto$¢ transakeyjna odpowiadalaby wartoSci gruntu rolnego o takim przeznaczeniu w J. nie bylo, dlatego zaszla
potrzeba rozszerzenia obszaru badanego o tereny sasiednie: W. (gdzie tez nie bylo transakcji w ostatnim czasie) i
J. (sgsiednig gmine gdzie s jeszcze tereny uzytkowane rolniczo bedace przedmiotem obrotu). Co do ceny gruntéw
rolnych, biegly zasadnie odrzucil te transakcje ktérych warto$¢ wskazywala na inne przeznaczenie sprzedawanych
gruntéw trafnie przyjmujac, ze gérng granica ceny 1m” gruntu wykorzystywanego rolniczo na tym terenie jest 15
zlotych, a Srednia cena przy zastosowaniu metody poréwnawczej i wspdtezynnikdéw korygujacych wynosi okoto 9



zlotych, natomiast cena kilkudziesieciu ztotych (powddki w apelacji powolywaly sie na transakeje po 143 zlote, 206
zlotych, 104 zlote za metr kwadratowy) dotyczy juz transakcji gruntami z zalozeniem, ze beda dziatkami budowlanymi.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny, akceptujac ustalenia faktyczne i wnioski Sadu pierwszej instancji w zakresie oceny
wydanej w sprawie opinii oraz opartej na niej wysokosci odszkodowania obejmujacego warto$é gruntéw rolnych oraz
nie znajdujac podstaw do dopuszczenia dowodu z opinii innego biegltego na te okolicznosci, apelacje powddek, na
podstawie art. 385 k.p.c., oddalil.

W odniesieniu do apelacji strony pozwanej, kwestionujacej ustalenia Sadu Okregowego oparte na obu wydanych w
sprawie opiniach, w pierwszej kolejnoSci nalezy sie odnie$¢ do zarzutéw kierowanych do opinii geodezyjnej, ktéra
gdy chodzi o identyfikacje dzialek wchodzacych w sklad nieruchomosci, stanowiacej w 1954 roku gospodarstwo
rolne poprzednika prawnego powodek, powierzchnie tych dzialek, sposéb ich uzytkowania w dacie przejecia na
wlasno$¢ panstwa, a takze lgczna powierzchnie tego gospodarstwa rolnego, stanowila podstawe sporzadzenia wyceny
przez bieglego rzeczoznawce majatkowego. Zarzuty apelacji pozwanego w tym zakresie sprowadzaja sie wlasciwie do
twierdzen o braku ustalen bieglego geodety dotyczacych tozsamosci niektorych dzialek oraz obszaru ciekéw wodnych,
drog i rowoéw (obszar laséw biegly podal). Tymczasem biegly geodeta w pisemnej opinii uzupelniajacej (karta 569
akt) odniost sie do zestawienia dzialek w kontekscie ich przeznaczenia i powierzchni oraz do potrzeby uwzglednienia
czesci nieruchomosci stanowiacej obecnie pas drogi. W ustnych wyjasnieniach zlozonych na rozprawie natomiast
biegly odni6sl sie do tozsamosci dzialki (...), ustalen dotyczacych sposobu uzytkowania parcel oznaczonych numerami
(...)i (...), a nade wszystko wyraznie stwierdzil, Ze na obszarze przez niego analizowanym nie wystepowaly jako
uzytki cieki wodne, drogi i rowy. Biegly wyjasnil przy tym, ze do 1955 roku nie bylo w ogéle ewidencji i mog} sie
oprzet na katastrze austriackim i protokotach parcelowych, a opinie wydal wedlug stanu nieruchomosci na dzien 24
listopada 1954 roku. Te wyjaénienia odnoszace sie do niewystepowania ciekéw wodnych, drog i rowoéw przytoczyt
apelujacy kwestionujac w tej czeSci uzasadnienia apelacji juz tylko nieuwzglednienie przy specyfikacji nieruchomosci
powierzchni drég ale jednocze$nie zarzucajac, ze opinia bieglego do spraw szacowania nieruchomosci w konsekwencji
wydanej opinii geodezyjnej nie uwzglednia powierzchni rowéw, ciekoéw wodnych i drog, ktore posiadaja inna wartosé
niz tereny budowlane czy uzytkowane rolniczo (strona 14 apelacji pozwanego).

To zagadnienie wyjaénit biegly wyceniajacy nieruchomo$é na potrzeby tej sprawy w ramach ustnych wyjasnien
zlozonych na rozprawie. Odni6st sie mianowicie w koncowej czeSci wyjasnien do przyczyn dla ktorych przyjat
jednakowy miernik ceny dla gruntu rolnego i takich elementéw wchodzacych w sklad gospodarstwa rolnego
poprzednika prawnego powodek w 1954 roku jak las (ktérego powierzchnia zostala ustalona przez bieglego)
czy ewentualne cieki wodne, rowy i drogi (ktorych biegly geodeta nie stwierdzil). Te wyjasnienia wskazuja na
brak mozliwo$ci odtworzenia stanu wymienionych elementéw skladajacych sie na opisywane gospodarstwo rolne,
obecnie bowiem te miejsca juz inaczej wygladaja, czego przykladem mogg byé fragmenty zalesione, ktére 60 lat
temu mogly by¢ zalesieniami $§réodpolnymi. Podobnie drogi ktére obecnie moga by¢ latwe do zidentyfikowania i
zmierzenia powierzchni, w latach piec¢dziesigtych ubieglego wieku mogly by¢, i zapewne byly, drogami §r6dpolnymi,
stanowiacymi drogi dojazdowe do pol, pastwisk i stanowiacymi z nimi zorganizowang calo$é gospodarcza. Na ten
wlaénie aspekt, przy ocenie zarzutéw podnoszonych przez pozwanego w apelacji w odniesieniu do poruszanej tu
kwestii, ale takze co do innych zagadnien zwigzanych z wycena poszczegblnych elementéw nieruchomosci nalezy,
zdaniem Sadu Apelacyjnego, polozy¢ akcent. Pamieta¢ bowiem nalezy, ze odszkodowanie ma by¢ aktualng na
czas wyrokowania warto$cia nieruchomosci bezprawnie przejetej w 1954 roku, a nieruchomoscia ta byto wlaénie
trzydziestohektarowe wowczas gospodarstwo rolne stanowiace zorganizowana calo$c¢ gospodarcza, co samo w sobie
bylo okre$lona wartoScia, ktérej to okolicznosci takze dzisiaj przy ocenie wysokosci odszkodowania nie mozna
pomijac.

Odnosi sie to rowniez do wyceny bieglego dotyczgcej budynku mieszkalnego, budynkéw gospodarczych oraz gruntow
rolnych ktoéra pozwany w apelacji zakwestionowal. Tu réwniez nalezy stwierdzi¢, ze opinia bieglego wraz z pisemnymi
opiniami uzupeliajacymi i wyjasnieniami zlozonymi przez bieglego na rozprawie pozwalaja na zaakceptowanie
ustalen faktycznych Sadu Okregowego opartych na wydanej opinii wyceniajacej nieruchomosé, ktore to ustalenia Sad
Apelacyjny uznaje za wlasne. Zarzuty apelacji do poszczegélnych elementéw tej wyceny nie sa uzasadnione. Nie bylo



takze potrzeby uwzglednienia wnioskéw dowodowych zawartych w apelacji pozwanego o przeprowadzenie dowodow
z opinii innego bieglego geodety i bieglego rzeczoznawcy majatkowego.

Odnoszac sie do poszczegbdlnych zarzutéw apelacji pozwanego i jego argumentacji zawartej w uzasadnieniu
apelacji w kolejnoSci tam zawartej nalezy siegnac¢ do opinii podstawowej, uzupekiajacej oraz wyjaénien bieglego
przedstawionych na rozprawie stanowiacych bezposérednie odpowiedzi na zarzuty powtérzone w apelacji. Gdy chodzi
o wycene budynku, watpliwo$ci pozwanego zwigzane byly z przyjeta powierzchnia budynku oraz ceng jednego metra

kwadratowego takiej nieruchomoéci. Biegly wyjasnil, ze powierzchnie budynku (320 m* ) obliczyt czeSciowo na
podstawie ogledzin zewnetrznych (budynek byl niedostepny od wewnatrz, w czesci za$ zniszczony) czeSciowo w
oparciu o fotografie ktorymi dysponuja powodki obrazujace stan budynku przed przejeciem nieruchomosci, cze$ciowo
natomiast na podstawie map geodezyjnych zawierajacych dzialke zabudowang w miejscu polozenia domu oraz w
oparciu o swoje doéwiadczenie zawodowe. Metode obliczenia ceny metra kwadratowego budynku mieszkalnego
natomiast biegly wyjasnit brakiem wyszczegdlnienia w ramach cen transakcyjnych doméw przyjmowanych do
poréwnan, ceny metra kwadratowego domu w oderwaniu od dzialki na ktorej zostal wybudowany. Biegly wyjasnil
przy tym, ze bral pod uwage stan budynku z 1954 roku, takze jego 6wczesny standard, ktéry w poréwnaniu z innymi
domami byl bardzo wysoki z uwagi na wielko§¢, rodzaj wykonania i wyposazenia oraz status wlasciciela. Rowniez
wycena zabudowan gospodarczych wedtug stanu z 1954 roku uwzgledniala ich 6wczesny standard nieporéwnywalny
z oborami i stodotami okolicznych gospodarzy. Biegly wyjasnil, Ze nie ma obecnie w okolicy obor czy stoddl, dlatego
przyjal do poréwnan budynki gospodarcze odpowiadajgce funkcjg takim obiektom w latach piec¢dziesiatych ubieglego
wieku, a ta funkcja bylo magazynowanie plodéw rolnych, stad najbardziej zblizone sa budynki magazynowe wlasnie.
Co do zarzutow, ze za wyliczona kwote w ramach wyceny metra kwadratowego budynkéw gospodarczych obecnie
mozna kupié¢ czy wybudowaé nowy obiekt tego typu biegly wyjaénit (odnosi sie to takze do doméw mieszkalnych), ze
jego zadaniem (i rzeczywiscie tak jest) nie bylo ustalenie wartoSci odtworzeniowej i opieranie sie na sugerowanych
przez pozwanego cenach obiektéw czy poslugiwanie sie cennikami S. czy cenami kosztorysowymi, ale ustalenie
wartoSci rynkowej calej nieruchomosci wedtug jej stanu z 1954 roku.

Wreszcie biegly odni6st sie takze do przyjetej w opinii wartoSci metra kwadratowego gruntu rolnego, jako jednego z
trzech (obok warto$ci domu, wartoéci zabudowan gospodarczych) elementéw wyceny. W tym zakresie wlasnie, zarzuty
obu apelacji i ich argumentacja byly rozbiezne, na co zwrdcona zostala uwaga na poczatku tej czesci uzasadnienia.
Stanowisko bieglego w tej kwestii i oparte na nim stanowisko Sadu pierwszej instancji takze zastluguja na aprobate.
Nie mozna sie bowiem zgodzié z pozwanym, ktory wskazuje na koniecznoé¢ siegniecia do cen gruntéw rolnych spoza
terenu na ktérym niegdysiejsze gospodarstwo rolne A. B. bylo polozone, tak jak nie mozna traci¢ z pola widzenia
stanu i przeznaczenia nieruchomosci tworzacych to gospodarstwo w 1954 roku, przy poszukiwaniu do poréwnan
nieruchomoéci bedacych przedmiotem obrotu obecnie, dla spelnienia wymogu aktualnoéci ceny. Te kwestie takze
wyjasnil biegly wyraznie wskazujac na brak mozliwosci siegania do gruntéw rolnych polozonych w innych czeéciach
Polski, a to ze wzgledu na inng jako$¢, otoczenie i w konsekwencji cene tych gruntow. Na to zwrdcil zreszta uwage
sam pozwany w apelacji powolujac sie na ustawowa definicje stanu nieruchomos$ci zawarta w art. 4 pkt 17 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami.

Rozwazenia wymagal takze zarzut nieprzyjecia przez bieglego éredniej ceny jednego hektara gruntéw rolnych w
wojewddztwie (...) publikowanej przez Gtowny Urzad Statystyczny. W tym zakresie stwierdzié nalezy, ze oparcie sie
na takich danych wypaczaloby cel oszacowania nieruchomosci na potrzeby ustalenia odszkodowania. Wszak chodzi o
zindywidualizowana wycene okre$lonej nieruchomogci przy przyjeciu jednolitej wybranej przez bieglego metody ( na
co stusznie zwrdécil uwage Sad Okregowy). Ponadto, jak wyjasnil biegly, $rednia cena statystyczna gruntu rolnego w
wojewodztwie (...) obecnie to wypadkowa piaszczystych gruntéw w okolicach miejscowosci K. i zyznych ziem rolnych
z innej czesci wojewddztwa, co nie jest miarodajne w sytuacji, gdy zadaniem bieglego bylo przyjecie stanu gruntow
rolnych na terenie J. w czasie gdy doszlo do przejecia gospodarstwa rolnego przez Panstwo, ktérych cena obecnie
jest trzykrotnie wyzsza od ceny $redniej. Biegly podkreslil, ze szukal wartosci gruntéw na tym terenie, wyjasnil takze
zastosowana metode, wspolezynniki korygujace cene w tym ten, odnoszacy sie do wartoéci bonitacyjnej przyjety za
podstawe wyceny gruntu rolnego (nagranie rozprawy z 26 lutego 2015 r. ). W ocenie Sadu Apelacyjnego wyjasnienia



bieglego pozwalaja na odparcie zarzutéw zawartych w apelacji pozwanego i przyjecie braku potrzeby weryfikacji
wydanej opinii, o czym byla juz mowa wyzej.

Nie ma bowiem obecnie mozliwoéci oszacowania gospodarstwa rolnego o takim profilu, takiej powierzchni, tak
zorganizowanego, potozonego w J. lub najblizszej okolicy, ktére odpowiadaloby gospodarstwu rolnemu przejetemu
bezprawnie na wlasnos¢é Panstwa w 1954 roku. Dlatego nalezy za podstawe ustalenia wysoko$ci odszkodowania,
zachowujac kryteria zawarte w art. 361 k.c. i art. 363 § 2 k.c., przyja¢ wycene bieglego sadowego J. B. oparta
na przedstawionych i szczegétowo wyjasnionych przestankach, a takze na wieloletnim doswiadczeniu zawodowym
bieglego i znajomosci terenu na ktérym polozona jest nieruchomo$é. W zwigzku z tym natomiast, ze nie bylo
mozliwo$ci dokladnego odtworzenia warto$ci przejetego w 1954 roku gospodarstwa rolnego, na co zwracaly uwage
obie strony zajmujac przeciwstawne stanowiska procesowe w odniesieniu do oszacowanie gruntéw rolnych, bo
nie ma obecnie takiego gospodarstwa mogacego stuzy¢ za przedmiot wyceny, wysoko$¢ zasadzonego przez Sad
pierwszej instancji odszkodowania nalezy ocenié takze przez pryzmat art. 322 k.p.c. ktdry stanowi, ze jezeli w sprawie,
miedzy innymi, o naprawienie szkody sad uzna, iz Sciste udowodnienie wysokoéci zadania jest niemozliwe lub nader
utrudnione, moze w wyroku zasadzi¢ odpowiednia sume wedlug swej oceny, opartej na rozwazeniu wszystkich
okolicznoSci sprawy. W tej sprawie, jak sie wydaje regulacja ta moze mie¢ zastosowanie jedynie positkowe, w takim
mianowicie obszarze, w jakim ocenia¢ nalezy przyjete zalozenia dotyczace standardu czy przeznaczenia budynkéw
mieszkalnego i gospodarczych, relacji tych nieruchomo$ci budynkowych do istniejacych w latach piecdziesiatych
ubieglego wieku na terenie J. zabudowan, czy charakteru wycenianej nieruchomos$ci bedacej woéwczas dobrze
prosperujacym gospodarstwem rolnym, majacym z tego wzgledu okre$long warto$¢. Miesci¢ sie tu beda takze kwestie
szczegdlowe, jak chociazby wspomniane czeSci nieruchomosci zajete pod las, drogi wewnetrzne czy wskazana w
apelacji pozwanego rozbieznoé¢ dotyczaca réznicy powierzchni podanej przez biegltego geodete: w jednym miejscu 2
ary, w drugim 22 ary, co oczywiScie przekladaloby sie na wycene tego arealu.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalil takze apelacje pozwanego, a wobec oddalenia
tym samym apelacji obu stron, w oparciu o art. 100 k.p.c. zni6st wzajemnie koszty postepowania apelacyjnego.
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