III Ca 1142/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 13 maja 2014 r., wydanym w sprawie z wniosku M. G. z udzialem T. R. o podzial majatku
wspolnego, Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Eodzi ustalil, ze w sklad tego majatku wchodzi zabudowana
nieruchomo$é gruntowa o pow. 0,4613 ha polozona w L. przy ul. (...), skladajaca sie z dzialek oznaczonych Nr
(...), dla ktorej w Wydziale Ksigg Wieczystych Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzona jest
ksiega wieczysta (...) o warto$ci 104.400,00 z} i dokonal podzialu tego majatku poprzez przyznanie przedmiotowej
nieruchomo$ci na wylacznag wlasno$¢ wnioskodawczyni z obowiazkiem dokonania splaty na rzecz uczestnika
postepowania poprzez uiszczenie w terminie 6 miesiecy od uprawomocnienia sie orzeczenia kwoty 52.200,00 z} z
ustawowymi odsetkami w przypadku uchybienia terminowi platnoéci, a takze ustalil, ze kazdy z uczestnikoéw ponosi
koszty postepowania zwigzane ze swym udzialem w sprawie.

Sad I instancji ustalil, ze uczestnicy postepowania byli malzenstwem od 11 marca 1989 r., a ich malzenstwo zostalo
rozwigzane wyrokiem sgdu kanadyjskiego z dnia 9 sierpnia 2004 r., ktoéry zostal uznany za skuteczny na obszarze
Polski postanowieniem Sadu Okregowego w Warszawie z dnia 277 lutego 2008 r. W dniu 16 marca 1994 r. malzonkowie
nabyli do majatku wspo6lnego nieruchomo$¢ opisang w sentencji orzeczenia, ktéra w chwili zakupu byla nieogrodzona
iniezabudowana, nie byla do niej takze doprowadzona woda ani prad. Nieruchomo$¢ nie ma bezposredniego dostepu
do drogi publicznej, jest potozona w odleglosci 137 m od ul. (...), a dojazd do niej prowadzi przez inng nieruchomo$¢
stanowiaca wlasno$é prywatna. W 1994 r. jedna z dzialek skladajgcych sie na nieruchomos$é zostala ogrodzona, a
do chwili rozwodu stron zostala tam juz postawiona przez rodzicow wnioskodawczyni drewniana altana. Juz po
rozwodzie doprowadzono prad i wode, altane oblozono styropianem i otynkowano, dobudowano do niej taras, a dach
pokryto gontem. Uczestnik postepowania nigdy sie to dzialka nie interesowal, ani na niej nie byl

Warto$¢ nieruchomos$ci wraz z naniesieniami — wedlug jej stanu z 2004 r. i cen aktualnych — Sad ustalil na kwote
104.400,00 zl, stwierdzajac, ze stosownie do planu zagospodarowania przestrzennego obowiazujacego do konca
2003 r. byla ona polozona na terenach rolnych. W zwigzku z takim jej przeznaczeniem, w dniu 1 lipca 1999 r.
wydano decyzje odmawiajaca ustalenia warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji polegajacej na
postawieniu budynku gospodarczego, poniewaz budynek ten znajdowat sie poza istniejacymi skupiskami zabudowy.
W 2004 r. nieruchomo$¢ ta nie byla przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe, a obie skladajace sie na nig
dzialki obejmowaly tereny rolne. Przy dokonywaniu tych ustalen Sad meriti oparl sie na dowodzie z opinii bieglej
ds. szacunku nieruchomosci, uznajac, ze przekonywujaco uzasadnila ona zajete stanowisko. Biegla nie uwzglednila w
swojej wycenie zapisu w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, z ktorego wynikato,
ze nieruchomosé lezy na terenach przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, poniewaz okreslenie kierunku
przeznaczenia danego terenu nie oznacza, ze nabywca dzialki otrzyma pozwolenie na budowe, a sama nieruchomoéc
stanie sie dziatka budowlana — tym samym, mimo brzmienia art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.), zapisy kierunkoéw studium nie mogg mie¢ decydujacego
znaczenia przy okresleniu charakteru przeznaczenia nieruchomosci. W konsekwencji za shuszne nalezy uznaé przyjecie
przez biegla do poréwnania transakcji dotyczacych nieruchomosci niepolozonych bezposrednio przy ul. (...), ktore
wskutek braku dostepu do drogi publicznej nie mogly otrzymac pozwolenia na budowe, a tym samym — podobnie jak
nieruchomo$¢ szacowana — nie mozna ich potraktowa¢ jako przeznaczonych pod zabudowe, ale jako grunty rolne.

Na tle powyzszego stanu faktycznego Sad Rejonowy przyjal, ze przedmiotowa nieruchomos$é — jako nabyta w czasie
trwania zwigzku malzeniskiego uczestnikow — nalezy do ich majatku wspdlnego, a poniewaz przy dokonywaniu
podzialu tego majatku nalezy ustali¢ warto$¢ przedmiotéw do niego nalezacych wedlug stanu z dnia ustania
wspolnosci i cen z chwili orzekania, warto$¢ tej nieruchomosci nalezy oszacowaé na kwote 104.400,00 zl. Dalej
Sad wskazal, ze z art. 567 k.p.c. w zwigzku z art. 688 k.p.c. i art. 622 i 623 k.p.c. wynika, iz przy dokonywaniu
podzialu majatku wspolnego pierwszenstwo ma sposéb zgodnie ustalony przez strony — co w realiach niniejszej
sprawy uzasadnia przyznanie nieruchomosci na wylaczna wlasno$¢ wnioskodawczyni. Wobec tego, ze udzialy
malzonkéw w majatku wspdlnym byly réwne, M. G. obciaza obowiazek uiszczenia na rzecz bylego meza splaty w



wysokoSci polowy wartoéci nieruchomosci, tj. w kwocie 52.200,00 zl. Zwazywszy dalej na konieczno$é uzyskania
przez wnioskodawczynie w drodze zaciggniecia kredytu $rodkéw pienieznych na pokrycie splaty, Sad odroczyl
wykonanie nalozonego na nig obowigzku na okres 6 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia. O kosztach
postepowania orzeczono na podstawie art. 520 § 1 k.p.c.

Postanowienie to zaskarzyl apelacja uczestnik postepowania w czeSci dotyczacej rozstrzygnieé ustalajacych wartoéc
nieruchomoéci zaliczonej do majatku wspolnego, wysoko$é naleznej mu splaty oraz sposob rozliczenia kosztow
postepowania. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucono:

« naruszenie art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz.
U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) poprzez jego niezastosowanie i oparcie rozstrzygniecia o opinie bieglej
ds. szacunku nieruchomosci, ktéra w wydanej opinii ustalita warto§¢ nieruchomoséci nalezacej do majatku
wspoOlnego z pominieciem tego przepisu, chociaz z obowigzujacego obecnie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego z dnia 3 kwietnia 2003 r. wynika, ze nieruchomo$¢ znajduje sie na terenie
przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniows;

« naruszenie art. 153 ust. 1 w zwigzku z art. 4 pkt. 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) poprzez jego bledne zastosowanie polegajgce na tym,
ze Sad oparl swoje rozstrzygniecie na opinii bieglej ds. szacunku nieruchomosci, uznajac ja za zgodna z prawem,
podczas gdy nieruchomosSci stanowiace material poréwnawczy nie speliaja kryterium podobienistwa, a tym
samym nie moga zosta¢ uznane za nieruchomosci podobne ze wzgledu na kryterium ich przeznaczenia;

« naruszenie art. 217 § 1 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie polegajace na oddaleniu przez Sad wniosku uczestnika
postepowania o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego ds. szacunku nieruchomoéci, chociaz uczestnik
wykazal, ze wydana opinia jest sprzeczna z przepisami prawa, a sama biegla wskazala, ze pomimo tresci studium
uwarunkowan i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego i zapisom ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) ustalala warto$¢ nieruchomoéci jak gruntow
rolnych;

« naruszenie art. 217 § 3 k.p.c. poprzez bledne zastosowanie polegajace na oddaleniu przez Sad wniosku uczestnika
postepowania o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego ds. szacunku nieruchomoéci i przyjeciu za wlasne
stanowiska z wydanej juz opinii bieglej, ze art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.) jest sprzeczny z art. 2 tej ustawy, bo studium okresla
kierunek przeznaczenia danego terenu, a nie dzialki, podczas gdy wniosek dowodowy uczestnika mial na celu
wyja$nienie okolicznoéci spornych, ktére maja wplyw na ustalenie warto$ci nieruchomosci, a ktére nie zostaly
nalezycie wyja$nione;

+ naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez dowolna, a nie swobodng, ocene materialu dowodowego, polegajaca na tym, ze:

nie znaleziono podstaw do odmowy wiary dowodowi z opinii bieglej ds. szacunku nieruchomosci, cho¢ uczestnik
postepowania wykazal, Ze opinia ta jest sprzeczna z art. 154 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.);

przyjeto za wlasne stanowisko bieglej, ze teren nieruchomosci nie ma charakteru budowlanego i pozwolenie na
budowe nie zostanie w tym przypadku wydane, podczas gdy przy braku obowigzujacego planu zagospodarowania
przestrzennego pozwolenie takie wydawane jest w oparciu o decyzje o warunkach zabudowy, a zatem nie jest
wiadome, czy decyzja ta zostanie wydana i jaka bedzie jej treS¢, poniewaz zadna ze stron nie wystepowala o jej
wydanie w czasie obowigzywania nowego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego;

przyjeto w $lad za stanowiskiem bieglej, ze przeznaczenia przedmiotowej nieruchomosci nie mozna ustalié na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkow zagospodarowania przestrzennego, poniewaz dotyczy ono terenu,



a nie konkretnej dzialki, podczas gdy wobec braku decyzji o warunkach zabudowy ustalenie takie nie znajduje
oparcia w zgromadzonym materiale dowodowym,;

ustalono, ze nieruchomo$ci stanowiace material poréwnawczy przy dokonywaniu wyceny maja takie samo
przeznaczenia jak nieruchomo$¢ szacowana, podczas gdy nieruchomo$¢ ta znajduje sie na terenie oznaczonym
w studium jako przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa, a nieruchomosci wziete do poréwnan maja inne
przeznaczenie.

Skarzacy wnidslt o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego ds. szacunku nieruchomosci, ktéremu Sad Okregowy
mialby zleci¢ wydanie pisemnej opinii w przedmiocie wartoSci nieruchomosci wraz z naniesieniem wedlug stanu
dzialki z dnia 9 sierpnia 2004 r. i cen aktualnych. We wnioskach apelacyjnych skarzacy domagal sie zmiany
zaskarzonego postanowienia i orzeczenia co do istoty sprawy po rozpoznaniu zlozonego wniosku dowodowego z
zasadzeniem na jego rzecz zwrotu kosztow postepowania odwolawczego, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego
postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji.

W odpowiedzi na apelacje wnioskodawczyni zgdala jej oddalenia i zasadzenia na jej rzecz od skarzacego zwrotu
kosztéw postepowania apelacyjnego, a na rozprawie przed Sadem Okregowym w dniu 11 grudnia 2014 r. takze
oddalenia zawartego w zlozonym $rodku zaskarzenia wniosku dowodowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie jest zasadna i jako taka podlega oddaleniu.

Mimo mnogoéci podniesionych zarzutéw apelacyjnych, w rzeczywisto$ci ich wspoélna osia jest problem, czy za
prawidlowa mozna uzna¢ wycene wartoéci rynkowej nieruchomosci w podejSciu poréwnawczym, jesli biegla
wykorzystywala jako material poréwnawczy transakcje dotyczace nieruchomos$ci bedacych gruntami rolnymi bez
mozliwo$ci zabudowy mieszkaniowej, a przedmiotowa nieruchomo$¢ polozona jest na terenie zakwalifikowanym
przez studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe mieszkaniowa. Przede
wszystkim — w kontek$cie podnoszonych zarzutéw - nalezy zwréci¢ uwage na art. 154 ust. 11 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm.), zwanej dalej ustawa, zgodnie
z ktérym wyboru wlaéciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje rzeczoznawca
majatkowy, uwzgledniajac w szczegoélnosSci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomo$ci podobnych,
z tym jednak zastrzezeniem, ze w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na
podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Dalej, z art. 152 ust. 3 ustawy wynika, ze rzeczoznawca majgtkowy moze okresli¢
warto$¢ rynkowa nieruchomosci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, a art. 153 ust. 1 ustawy stwierdza,
ze podejScie to stosuje sie, jezeli s znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci wycenianej i
polega ono na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, z uwzglednieniem korekt ze wzgledu na
cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz zmiany poziomu cen wskutek upltywu
czasu. Z kolei art. 4 pkt. 16 ustawy wyjasnia, ze przez nieruchomos$ci podobne nalezy rozumieé¢ nieruchomosci
poréwnywalne z nieruchomo$cia stanowigca przedmiot wyceny ze wzgledu na poloZenie, stan prawny, przeznaczenie,
spos6b korzystania oraz inne cechy wplywajace na ich warto$¢.

Kluczowe dla udzielenia odpowiedzi na watpliwo$ci podniesione w apelacji jest zweryfikowanie prawdziwo$ci
lansowanej przez skarzacego tezy, ze za nieruchomosci podobne ze wzgledu na ich przeznaczenie do nieruchomosci
szacowanej mozna uznac¢ jedynie takie, ktére maja identyczne przeznaczenie w planie zagospodarowania
przestrzennego, a w braku takiego planu — w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy. Z teza taka nie mozna sie jednak zgodzi¢. Przede wszystkim zauwazy¢ trzeba, ze ustawa posluguje sie w
odniesieniu do nieruchomos$ci dwoma ré6znymi sformulowaniami o niejednakowym zakresie: ,przeznaczenie w planie
miejscowym” (art. 154 ust. 1), poprzez ktore to pojecie — w braku takiego planu — nalezy rozumieé takze przeznaczenie



nieruchomoéci przewidziane w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy, i
~przeznaczenie” (art. 4 pkt. 16). Kryterium ,przeznaczenia w planie miejscowym (lub w studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy)” jest — jak wynika z art. 154 ustawy - jedna z zasadniczych
przestanek decydujacych o prawidlowym wyborze przez rzeczoznawce wlasciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci, zdefiniowanych w dziale IV ustawy, ale przede wszystkim w przepisach rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz. U. Nr 207 z 2004 1., poz. 2109 ze zm.). Wskazane rozporzadzenie okre$la podejécia i metody wyceny, a w
odniesieniu do szacowania metoda inwestycyjng i metoda zyskow (§ 8) i szacowania metoda kosztow odtworzenia
i kosztow zastgpienia (§ 23 ust. 1) — takze technike wyceny. W konsekwencji — ewentualne dokonanie niewlasciwej
kwalifikacji szacowanej nieruchomosci przez biegla ze wzgledu na jej przeznaczenie w studium uwarunkowan
i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy mogloby mie¢ znaczenie dla prawidlowoSci oszacowania,
gdyby skutkowalo to wyborem niewlaéciwego podejécia i metody wyceny, a wiec, gdyby w realiach rozpoznawanej
sprawy ze wzgledu na taka niewlasciwa kwalifikacje nie bylo prawidlowe dokonanie oszacowania wedlug podejscia
poréwnawczego przy zastosowaniu metody korygowania ceny $redniej. Taki zarzut jednak nie jest podnoszony przez
skarzacego, a tym samym nie ma podstaw do stwierdzania naruszenia przez Sad I instancji art. 154 ust. 2 ustawy; zadne
okolicznoS$ci sprawy nie przemawiaja za przyjeciem, ze zastosowane przez biegla podejécie i metoda nie sg wlasciwe
dla ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomo$ci.

Jak zaznaczono juz wezeéniej, z treSci zlozonego Srodka zaskarzenia wynika, ze w rzeczywisto$ci apelujacy twierdzi, iz
biegla zastosowala niewtaéciwg metodologie wyceny, przyjmujgc do poréwnania transakcje dotyczace nieruchomosci
o odmiennym przeznaczeniu. Podkre§li¢ jednak nalezy, ze o ile w my$l art. 153 ust. 1 w zwiazku z art. 4 pkt. 16 ustawy
przy dokonywaniu wyceny w podej$ciu porownawczym przeprowadza sie poréwnanie szacowanej nieruchomosci z
nieruchomoéciami podobnymi, a wiec poréwnywalnymi takze ze wzgledu na ich przeznaczenie, to nie oznacza to
jednak, iz ceche te nalezy wigzaé wylacznie z przeznaczeniem nieruchomosci okre§lonym w planie zagospodarowania
przestrzennego, a tym bardziej w niemajacym charakteru norm powszechnie obowigzujacych studium uwarunkowan
i kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy. W doktrynie i orzecznictwie podkresla sie, ze przeznaczenia
wynikajacego z planu miejscowego (studium) nie mozna utozsamiac z przeznaczeniem (aktualnym lub potencjalnym)
wynikajacym z cech samej nieruchomosci lub z jej polozenia (tak np. E. K., ,Ustawa o gospodarce nieruchomog$ciami.
Komentarz”, LEX 2013, teza 2 do art. 154; tak rowniez w wyroku WSA w Gdanisku z dnia 18 czerwca 2008, (...) SA/Gd
139/08, niepubl.). Przeznaczenie nieruchomos$ci w rozumieniu art. 4 pkt. 16 ustawy jest pojeciem znacznie szerszym
od jej przeznaczenia wynikajacego z planu (studium) relewantnego prawnie na gruncie art. 154 ustawy; to ostatnie
jest tylko jednym z elementow stanu faktycznego, jakie biegly powinien braé¢ pod uwage przy doborze nieruchomosci
poréwnywalnych ze wzgledu na ich przeznaczenie. Rzecz jasna, czesto element ten odgrywa role decydujaca i
zwykle podobne sa nieruchomos$ci o takim samym przeznaczeniu w planie (studium), nie mozna jednak a priori
wykluczy¢ sytuacji, ze okoliczno$ci konkretnej sprawy przemawiac beda za przyjeciem jako materialu poréwnawczego
przy szacowaniu transakeji dotyczacych nieruchomoséci o odmiennym przeznaczeniu w planie (studium). W ocenie
zardwno bieglej, jak i Sadu I instancji, taka wlaénie sytuacja zachodzi w rozpoznawanej sprawie, a Sad odwolawczy
podziela to stanowisko.

Sad Rejonowy trafnie przyjal w Slad za biegla, ze przedmiotowa nieruchomos$é¢, cho¢ w studium uwarunkowan i
kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy przeznaczona jest na cele budownictwa mieszkaniowego, to
jednak — w zwigzku z innymi okoliczno$ciami - w rzeczywistoséci na taki cel nie moglaby zostaé wykorzystana w
2004 r., a oszacowanie winno wszakze nastgpi¢ wedlug jej stanu na te wlaénie chwile. Z koncem 2003 r. wygast
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w ktérym przewidziano przeznaczenie nieruchomosci na cele
rolne, a kilka lat wcze$niej odméwiono ustalenia dla niej warunkoéw zabudowy z uwagi na ustalenia tego planu,
jednak w uzasadnieniu decyzji zwrécono rowniez uwage na fakt braku zagwarantowanego prawnie dostepu do drogi
publiczne;j. Biegla trafnie zaznaczyla, ze obowiazujace przepisy prawa sprzeciwiajg sie zabudowie nieruchomosci, jesli
nie posiada ona dostepu do drogi publicznej. Istotnie — obowiazujacy takze w 2004 r. art. 61 ust. 1 pkt. 2 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz. U. z 2012 r., poz. 647 ze zm.)
uzaleznia wydanie decyzji o warunkach zabudowy od istnienia dostepu przedmiotowego terenu do drogi publicznej,



a decyzja taka jest w my$l art. 33 ust. 2 pkt. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2013
I., poz. 1409 ze zm.) jednym z koniecznych zalacznikéw wniosku o pozwolenie na budowe. Zwazywszy, ze do 2004
r. wladciciele nieruchomo$ci nie zadbali o zapewnienie jej prawnie zagwarantowanego dostepu do drogi publicznej,
nie spos6b uznaé¢ gruntéw, ktore nie tylko sa polozone na terenach przeznaczonych w studium pod zabudowe, ale
ponadto rzeczywiscie moga zostac¢ zabudowane, za nieruchomosci do niej podobne. Nie sposob zaprzeczyé temu, ze dla
potencjalnego nabywcy decydujgce znaczenie ma to, czy na kupowanej nieruchomosci moze faktycznie przeprowadzié¢
zamierzong inwestycje budowlana, za$ brak takiej mozliwo$éci ma zdecydowanie negatywny wplyw na potencjalng
cene sprzedazy, a tym samym warto$¢ rynkowa rzeczy. Przeznaczenie terenu, na ktérym jest polozona nieruchomosé,
na cele budownictwa mieszkaniowego w istocie — jak wskazala na to biegla — nie jest warunkiem wystarczajacym dla
mozliwo$ci wykorzystania konkretnej nieruchomogci na takie cele, a w konsekwencji nie powinno sie jej poréwnywaé
znieruchomog$ciami, ktére moga by¢ w praktyce przeznaczone pod zabudowe i ktére w warunkach rynkowych osiagaja
zdecydowanie wyzsze ceny transakcyjne. Bezzasadny jest wiec zarzut poczynienia przez Sad I instancji blednych
ustalen faktycznych polegajacych na przyjeciu, ze decyzja o warunkach zabudowy dla przedmiotowej nieruchomoéci
nie moglaby zosta¢ wydana; przy ustalaniu tego faktu Sad, wbrew stanowisku skarzacego, nie byl uzalezniony od tego,
czy ktorakolwiek ze stron w rzeczywisto$ci wystepowala w okresie obowigzywania studium o taka decyzje i spotkata
sie z odmowa, wystarczajaca byla bowiem znajomoéc i trafne zastosowanie przepiséw prawa regulujacych te kwestie.

Sad odwolawczy uwaza, ze w tych okolicznoéciach ustalenia studium nie maja decydujacego znaczenia dla doboru
nieruchomoé$ci podobnych ze wzgledu na ich przeznaczenie, poniewaz zakwalifikowanie tam terenu obejmujacego
takze nieruchomo$¢ szacowana jako przeznaczonego pod budownictwo mieszkaniowe nie zwiekszylo — ze wzgledu
na pozostale okoliczno$ci sprawy — mozliwoS$ci potraktowania przedmiotowej nieruchomoéci jako nadajacej sie pod
zabudowe i nie poprawilo jej sytuacji pod wzgledem przeznaczenia w stosunku do czasu obowiazywania miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Stanowisko takie nie pozwala przyjac, ze wskutek zapisu studium szacowang
nieruchomo$¢ mozna bylo uznaé za podobna do dzialek, w przypadku ktorych uzyskanie pozwolenia na budowe
nie napotyka na przeszkody, natomiast trafne jest ustalenie, ze - wobec faktu, iz postanowienia studium nie maja
istotnego wplywu na przeznaczenie i mozliwo$¢ zagospodarowania przedmiotowej nieruchomoéci — trafniejsze jest
potraktowanie jej jako poréwnywalnej z nieruchomo$ciami o przeznaczeniu rolnym, tak jak miato to miejsce przed
uchwaleniem studium. Stwierdzi¢ trzeba zatem, ze biegla nie uchybila tu art. 153 ust. 1 ustawy, opierajac metodologie
swojej wyceny o poréwnanie nieruchomos$ci szacowanej z nieruchomos$ciami, ktére rzeczywiscie nalezy uznac za
podobne w rozumieniu art. 4 pkt. 16 ustawy. Zarzut naruszenia przez Sad meriti art. 153 ust. 1 w zwiazku z art. 4
pkt. 16 ustawy uzna¢ wiec trzeba za chybiony; podobnie rzecz ma sie z pozostalymi, laczacymi sie z tym rzekomym
uchybieniem, zarzutami naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. Powtoérzy¢ tu trzeba, ze przeznaczenie nieruchomosci w planie
zagospodarowania czy w studium nie jest tozsame z przeznaczeniem nieruchomoéci w rozumieniu art. 4 pkt. 16
ustawy, ale stanowi jedynie jeden z elementéw stanu faktycznego (czesto — choc nie zawsze - najistotniejszy), ktore
rzeczoznawca winien braé¢ pod uwage przy doborze nieruchomosci poréwnywalnej z szacowana pod wzgledem cechy
ich przeznaczenia. Wyrazone w tych zarzutach stanowisko apelujacego, odmienne od zajetego przez Sad Rejonowy,
wynika wlaénie z bezzasadnego utozsamienia zakresu tych dwoch pojecé.

Uznanie metodologii opinii bieglej za prawidlowa, a w konsekwencji za trafne rowniez poczynionych w oparciu o te
opinie ustalen Sadu I instancji, nie pozwala podzieli¢ zarzutéw apelacyjnych dotyczacych naruszen art. 217 k.p.c. Sad
meriti shusznie zastosowal art. 217 § 3 k.p.c. i oddalil wniosek uczestnika postepowania o dopuszczenie dowodu z
opinii innego bieglego ds. szacunku nieruchomosci, uznajac okoliczno$ci sporne za dostatecznie wyjasnione w $wietle
zgromadzonego juz materialu dowodowego, jako ze uzasadnienie zlozonego wniosku, powt6rzone w duzej mierze w
apelacji, nie zawieralo argumentéw mogacych podwazy¢ przydatnosé wezeéniej wydanej opinii do celéw dokonania
ustalen faktycznych. Z kolei zarzut naruszenia art. 217 § 1 k.p.c. polegajgcy na jego niezastosowaniu powolany jest
chyba przez pomylke, zwazywszy ze adresatem tej normy jest strona postepowania i trudno powiedzie¢, w jaki sposob
Sad orzekajacy w sprawie moglby ten przepis zastosowaé; mozna sobie wyobrazié jego ewentualne naruszenie przez
Sad, gdyby stronie w toku postepowania uniemozliwiono przytoczenie okoliczno$ci faktycznych lub dowodéw, jednak
nic takiego w toku sprawy nie nastapito — strona swo6j dowod przytoczyla, a Sad prawidlowo zastosowal art. 217 § 3
k.p.c. i wniosek dowodowy oddalil.



W konsekwencji powyzszych rozwazan Sad odwolawczy podziela w caloSci ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego i
przyjmuje je za wlasne; z przyczyn wyzej wyja$nionych, w szczego6lnosci ze wzgledu na dokonana pozytywna ocene
dowodu z opinii bieglej ds. szacunku nieruchomosci, Sad Okregowy w oparciu o art. 217 § 3 k.p.c. w zwigzku z art. 391
§ 1zd. I k.p.c. oddalil ponowiony w apelacji wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego tej specjalnosci.

Nietrafnoé¢ zarzutow zawartych w zlozonym $érodku zaskarzenia skutkuje uznaniem apelacji za bezzasadna i jej
oddaleniem w oparciu o art. 385 k.p.c. w zwigzku z art. 13 § 2 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono
na podstawie art. 520 § 1 k.p.c., uznajac, ze brak jest podstaw do odstgpienia od zasad przewidzianych przez ten
przepis.



