III Ca 200/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 8 grudnia 2015 r. Sad Rejonowy w Zgierzu oddalil powddztwo E. K. (1) i T. K. (1) o zaplate skierowane
przeciwko (...) Spolce Akcyjnej w W., a rozstrzygniecie o kosztach procesu powierzyl referendarzowi sadowemu,
rozstrzygajac o zasadzie odpowiedzialno$ci za wynik procesu.

Sad I instancji ustalil, ze powodowie w dniu 27 czerwca 2011 r. nabyli w drodze aktu notarialnego od zarzadcy

przymusowego, dzialajacego w trybie art. 1064" k.p.c. na rzecz egzekwowanego dtuznika Apteki (...) 11 Panaceum
2 B. R, A. (...) Spokki jawnej w Z., lokal mieszkalny Nr (...) polozony w Z. przy ul. (...). Sprzedaz byla efektem
przetargu, ktory odbyt sie w dniu 13 czerwca 2011 r., dzieki zezwoleniu Sadu Rejonowego w Zgierzu zawartego w
postanowieniu z dnia 20 grudnia 2010 r. wydanego w sprawie I Co 2128/08 w toku egzekucji wykonywanej poprzez
zarzad przymusowy. W toku tego postepowania biegly ds. szacunku nieruchomosci J. K. (1) w dniu 23 marca 2011
r. sporzadzil operat szacunkowy, w ktérym ocenil warto$¢ lokalu na kwote 304.300,00 zl, przyjmujac, ze laczna

powierzchnia lokalu wynosi 121,25 m® w tym powierzchnia uzytkowana samego lokalu mieszkalnego — 105 m?,
a powierzchnia piwnicy jako pomieszczenia przynaleznego — 16,25 m?® i opierajac sie w tym zakresie na danych z
rejestru lokali, rejestru gruntéw, mapie ewidencyjnej, danych z ksiegi wieczystej oraz ogledzinach przedmiotowej
nieruchomoéci. Sad przyjal, ze w ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomogci na dzien 10 maja

1996 1. wskazano, ze powierzchnia tego lokalu to 121,25 m®, w tym powierzchnia piwnicy — 16,25 m?; podobny stan
rzeczy odnotowano w ksiedze po przeniesieniu jej treSci do wersji elektronicznej i dopiero po zaktualizowaniu tresci

ksiegi wedlug stanu na dzien 12 marca 2014 r. wskazano tam, ze powierzchnia lokalu wynosi 105 m®, w tym 16,25 m*

to piwnica. W wypisie z rejestru lokali takze podano, ze powierzchnia lokalu to 105 m®, w tym 16,25 m® to piwnica.

Biegly J. K. (1) w dacie sporzadzania operatu byl ubezpieczony u pozwanego ubezpieczyciela od odpowiedzialno$ci
cywilnej z tytulu wykonywanego zawodu, ale pismem z dnia 23 grudnia 2013 r. ubezpieczyciel odmowil
powodom wyplaty Zadanego przez nich Swiadczenia odszkodowawczego, argumentujgc, ze naruszenie norm
starannoS$ci zawodowej rzeczoznawcy majatkowego nie jest tozsame z zawinionym naruszeniem norm powszechnie
obowiazujacych w ramach odpowiedzialno$ci deliktowe;.

Przedmiotowy lokal ma w rzeczywisto$ci laczna powierzchnie uzytkowa 104,74 m®, w tym powierzchnia piwnicy jako

pomieszczenia przynaleznego wynosi 19,3 m>, a wartoéé rynkowa tego lokalu to 250.727,00 zl. Sad meriti ustalil,
ze rzeczoznawca przy ustalaniu warto$ci nieruchomosci nie ma obowigzku dokonywania wlasnych pomiaréw celem
zweryfikowania jego powierzchni i moze oprzeé sie na danych z ksiegi wieczystej i wypisie z rejestru gruntow, jesli
s ze soba zgodne.

Sad Rejonowy odmoéwil wiary wyjasnieniom powodéw oraz $wiadka S. K.,. z ktérych wynikalo, ze E. i T. K. (2)
mieli zamiar kupi¢ przedmiotowa nieruchomos$é co najwyzej za 90 % jej wartoSci rynkowej, zwazywszy, ze zasady
doswiadczenia zyciowego nie pozwalaja z gbry przyjac, jakim torem potoczylaby sie licytacja, gdyby lokal zostal
oszacowany na wlasciwa kwote — a twierdzenia powod6w i §wiadka maja charakter wylacznie teoretycznych rozwazan.

Opierajac sie na powyzszym stanie faktycznym Sad I instancji oddalil powddztwo, ktérego podstawa prawng byt art.
415 k.c. w zwigzku z art. 805 i n. k.c. oraz art. 175 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(tj. Dz. U. z 2015 1., poz. 1774 ze zm.) i rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 12 pazdziernika 2010 r. w sprawie
obowiazkowego ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej rzeczoznawcy majatkowego (Dz. U. Nr 205 z 2010 r., poz.
1357 ze zm.). Zaznaczyl, ze w myS$l pierwszego z powolanych przepiséw przestankami odpowiedzialnoéci sprawcy
szkody sa: zawinione dzialanie sprawcy, szkoda i zwigzek przyczynowy pomiedzy dzialaniem sprawcy i szkoda, przy
czym obowiazek wykazania tych okoliczno$ci spoczywa na stronie powodowej. Sad meriti, odnoszac sie do przestanki
winy i zwigzanej z nig bezprawno$ci zachowania sprawcy, podniosl, ze nie mozna jej przypisaé bieglemu, kt6éry opart



sie na tozsamych danych zawartych w ksiedze wieczystej i w wypisie z rejestru lokali, co wylaczalo po jego stronie
obowiagzek dokonywania pomiaréw lokalu. Nie mozna wobec tego mowié, zdaniem Sadu Rejonowego, o naruszeniu
art. 175 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.) w
zwiazku z art. 174 ust. 3 i 3a tej ustawy, w mysl ktorych rzeczoznawca majatkowy zobowiazany jest do wykonywania
czynnoéci zawodowych zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepiséw prawa i standardami zawodowymi ze szczegblng
staranno$cig wladciwa dla zawodowego charakteru tych czynnoéci oraz z zasadami etyki zawodowej, poniewaz zaden
przepis prawa nie zobowiazuje rzeczoznawce do osobistego pomiaru szacowanej nieruchomosci, jak réwniez nie
sposob postawi¢ mu zarzutu niedbalstwa w efekcie niezachowania nalezytej starannosSci badZ naruszenia standardow
zawodowych.

Dalej Sad I instancji zajal sie kwestig nieistnienia w polskim porzadku prawnym jednolitej definicji powierzchni
uzytkowej lokalu i wskazal na art. 2 ust. 1 pkt. 7 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorow,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.), z ktérego
brzmienia, zdaniem Sadu, nie wynika, by sformulowanie, iz piwnica stanowi czes¢ skladowa lokalu, determinowalo
przyjecie, ze w kazdym przypadku do powierzchni lokalu wliczana jest powierzchnia jego czeéci sktadowych. Sad
powolal tez § 63 ust. 1 pkt. 15 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001r. w
sprawie ewidencji gruntéw i budynkoéw (t.j. Dz. U z 2015 r., poz. 542), ktory jakoby nie daje podstaw do jednoznacznej
interpretacji danych zawartych w wypisie z rejestru lokali. Wskazal réwniez na przeprowadzong w toku postepowania
opinie bieglego, ktéry nie wykluczal popelnienia podobnej omylki przy szacowaniu wartosSci lokalu ze wzgledu na
tre$¢ zapisu w rejestrze, a ponadto odwolal sie do tozsamego zapisu w ksiedze wieczystej, traktujac te okolicznoSci
jako w pelni usprawiedliwiajace omytke rzeczoznawcy. Dodatkowo nadmienil, ze strona powodowa nie wykazala faktu
poniesienia szkody, poniewaz nie sposdb ,,(...) stwierdzié z cala pewnoscig (...)”, by w przypadku prawidlowej wyceny
lokalu licytacja przebieglaby w odmienny spos6b i powodowie nabyliby nieruchomo$¢ za inng cene, a przedstawione
przez nich dywagacje maja charakter czysto hipotetyczny i opieraja sie jedynie na domystach i domniemaniach. O
kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., pozostawiajac je do rozliczenia referendarzowi sgdowemu w
my$] upowaznienia zawartego w art. 108 § 1 zd. IT k.p.c.

Apelacje od tego wyroku zlozyli powodowie, zaskarzajac go w caloSci i wnoszgc o zasadzenie od pozwanego na ich
rzecz kwoty 48.000,00 zt w réwnych czeSciach z ustawowymi odsetkami od dnia 23 grudnia 2013 r. do dnia zaplaty,
a takze zasadzenia na ich rzecz zwrotu kosztdw postepowania przed Sadami obu instancji. Zaskarzonemu orzeczeniu
Zarzucono:

« naruszenie art. 227 k.p.c. poprzez pominiecie dowodu w postaci wydruku z ksigzki, z ktérego wynikalo, ze ,,(...) na
wielu szkoleniach wykladowcy podkreslaja wage i konieczno$é pomiaréw lokalu (...)”, co skutkowato przyjeciem,
ze niedokonanie pomiaréw lokalu przez rzeczoznawce nie stanowilo niedbalstwa;

 naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. przez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego w wyniku:

przyjecia, ze wypis z kartoteki lokali i z ksiegi wieczystej sa ze soba spdjne, podczas gdy nawet biegly zwrdcil
uwage na ich rozbieznos¢;

przyjecia, ze rzeczoznawca nie mial obowigzku dokonania pomiaru lokalu, je$li dane w kartotece lokali i w ksiedze
wieczystej byly rozbiezne;

przyjecia, ze zachowanie rzeczoznawcy nie bylo bezprawne i zawinione, jesli biegly podal w swoim operacie, ze
pomiary lokalu zostaly dokonane, podczas gdy w rzeczywistoSci nie bylo to zgodne z prawda, co doprowadzilo
do sporzadzenia blednego operatu;

przyjecia, ze powodowie nie wykazali winy bieglego, jesli rozbiezno$¢ treSci wypisu z kartoteki lokali i z ksiegi
wieczystej wymagala osobistego sprawdzenia przez rzeczoznawce powierzchni szacowanego lokalu, rzeczoznawca
odpowiada za rezultat swojej pracy i powinien byl dokona¢ wszelkich czynno$ci, ktére moga doprowadzi¢ do



ustalenia rzeczywistej powierzchni lokalu, a ponadto po$wiadczyl on niezgodnie z rzeczywistoScia wykonanie
niezbednych pomiardéw;

przyjecia, ze powodowie nie wykazali wielkosci szkody i odmoéwienia wiarygodnoSci ich wyja$nieniom i
zeznaniom $wiadka podczas, gdy bezsporne jest, ze operat szacunkowy rzeczoznawcy byt wadliwy ze wzgledu
na zanizona powierzchnie lokalu — a zatem na cze$é szkody sklada sie réznica pomiedzy rzeczywista wartoScia
rynkowa lokalu a zaplacona przez skarzacych cena, a ponadto skarzacy na rozprawie wniesli o dopuszczenie
dowodow z dokumentéw potwierdzajacych wplate wadiéw w innych licytacjach, ktére potwierdzaly poszukiwanie
przez nich mozliwoéci zakupu nieruchomosci po cenie nizszej od rynkowej;

« naruszenie art. 322 k.p.c. poprzez zaniechanie przez Sad szacowania szkody w sytuacji, gdy uznal, ze Sciste
udowodnienie jej wysokoSci jest niemozliwe;

« naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. poprzez nieustosunkowanie sie przez Sad w uzasadnieniu wyroku do wszystkich
dowodoéw przedstawionych w toku postepowania, w szczegolno$ci do dowodéw wplat wadiow zwigzanych z
uczestnictwem w licytacjach i do odpisu aktu notarialnego stanowigcego podstawe wpisu do ksiegi wieczystej;

« naruszenie art. 2 pkt. 8b ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2015
I., poz. 520 ze zm.) w zwigzku z art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 1.,
poz. 1892) i § 70 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 1. w
sprawie ewidencji gruntéw i budynkoéw (t.j. Dz. U z 2015 r., poz. 542) przez ich bledna wykladnie polegajaca na
przyjeciu, ze w polskim ustawodawstwie funkcjonuje kilka definicji powierzchni uzytkowej lokalu, podczas gdy
dla potrzeb geodezji i kartografii nalezy stosowa¢, zgodnie z art. 2 pkt. 8b ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 520 ze zm.), definicje z ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
whasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 1., poz. 1892);

» naruszenie § 133 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynnoSci
komornikéw (Dz. U. Nr 10 z 1968 r., poz. 52 ze zm.) przez jego niezastosowanie i w konsekwencji uznanie, ze
przepisy prawa nie nakladaja na bieglego ds. szacunku nieruchomosci obowiazku dokonania osobistego pomiaru
szacowanej nieruchomosci;

« sprzeczno$t istotnych ustalen faktycznych z tre$cig zgromadzonego materialu dowodowego poprzez przyjecie,
ze na dzien 10 maja 1996 r. w ksiedze wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci wskazano, ze
powierzchnia tego lokalu to 121,25 m®, w tym powierzchnia piwnicy — 16,25 m®, podczas gdy zapis w ksiedze mial
inng tresc.

W uzupelnieniu apelacji z dnia 14 stycznia 2016 r. powodowie wskazali na:

« naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez zaniechanie dokonania wszechstronnego rozwazenia materialu
dowodowego i w konsekwencji przyjecie, ze powodowie nie wykazali winy bieglego i powstania szkody;

« naruszenie art. 155 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z
2015 1., pOz. 1774 Ze Zm.) poprzez jego niezastosowanie i uznanie, ze rzeczoznawca szacujacy lokal nie dopuscit
sie niedbalstwa, nie wykorzystujac przy wycenie nieruchomosci dostepnego mu aktu notarialnego prawidlowo
okreslajacego powierzchnie lokalu.

Jednocze$nie skarzacy wniesli o dopuszczenie dowodu z zalaczonego do pisma Standardu II1.3 opracowanego przez
(...) Federacje Stowarzyszen (...) w celu wykazania obowigzku rzeczoznawcy w zakresie zbadania dostepnego mu aktu
notarialnego w sytuacji, gdy wypis z ewidencji gruntow i budynkéw budzit watpliwosci.

W odpowiedzi na apelacje pozwany wniost o jej oddalenie i zasadzenie od skarzacych na jego rzecz zwrotu kosztéw
postepowania apelacyjnego.



Sad Okregowy dodatkowo ustalil nastepujqce okolicznosci faktyczne:
E.K. (1) i T. K. (1) nabyli przedmiotowy lokal za kwote 274.000,00 zl (kserokopia aktu notarialnego, k. 32-35).

W dniu 6 grudnia 2013 r. pozwany zwroécil sie do powodéw — w zwiazku ze zgloszeniem przez nich roszczen
odszkodowawczych w kwocie 52.416,00 zt zwiazanych z nienalezytym wykonaniem przez rzeczoznawce operatu
szacunkowego — o zlozenie dodatkowych dokumentéw niezbednych dla ustalenia ewentualnej odpowiedzialno$ci
ubezpieczyciela. Pismem z dnia 23 grudnia 2013 r. pozwany odmoéwil wyplaty naleznego odszkodowania (pisma
ubezpieczyciela, k. 381 39).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Apelacja jest cze$ciowo zasadna.

Pozwany zawarl z rzeczoznawca majatkowym J. K. (1) umowe ubezpieczenia odpowiedzialnosSci cywilnej rzeczoznawcy
w trybie przepiséw rozporzadzenia Ministra Finansé6w z dnia 22 pazdziernika 2010 r. w sprawie obowigzkowego
ubezpieczenia odpowiedzialnoéci cywilnej rzeczoznawcy majatkowego (Dz. U. Nr 205 z 2010 r., poz. 1357), a W
myS$l § 2 ust. 1 ubezpieczeniem w ramach tej umowy jest objeta odpowiedzialno$é cywilna za szkody wyrzadzone
w nastepstwie dzialania lub zaniechania rzeczoznawcy, w okresie trwania ochrony ubezpieczeniowej, w zwiazku z
wykonywaniem czynnoSci, o ktérych mowa w art. 174 ust. 3 i 3a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.), a wiec takze w zwiazku z okres§laniem wartoSci
nieruchomos$ci. Stosownie natomiast do art. 822 § 1 k.c., przez umowe ubezpieczenia odpowiedzialnoSci cywilnej
ubezpieczyciel zobowiazuje sie do zaplacenia okre§lonego w umowie odszkodowania za szkody wyrzadzone osobom
trzecim, wobec ktorych odpowiedzialno$é za szkode ponosi ubezpieczony, a ubezpieczenie obejmuje szkody bedace
nastepstwem przewidzianego w umowie zdarzenia, ktére mialo miejsce w okresie ubezpieczenia. Oznacza to, ze
zadaniem Sadu I instancji w sprawie niniejszej bylo ustalenie, czy rzeczoznawca J. K. (1) odpowiada na gruncie prawa
cywilnego za szkode poniesiona przez powodo6w i czy szkode te wyrzadzit w zwiazku z wykonywaniem swoich czynno$ci
zawodowych w postaci okres§lania warto$ci nieruchomosci.

Zebrany w toku postepowania pierwszoinstancyjnego i nieckwestionowany przez strony material dowodowy pozwala
przyjac, ze J. K. (1), dokonujgc wyceny samodzielnego lokalu uzytkowanego nabytego pézniej przez powoddéw, blednie
ustalil jego powierzchnie, co skutkowalo zawyzeniem oszacowania warto$ci nieruchomosci przedstawionego przez
niego na potrzeby czynnosci egzekucyjnych dokonywanych w trybie art. 1064 k.p.c. Sad Rejonowy stanal jednak na
stanowisku, ze rzeczoznawca nie ponosi winy za tego rodzaju wadliwg wycene, poniewaz opieral sie na tozsamej tresci
dokumentach urzedowych dotyczacych przedmiotowej nieruchomosci w postaci wypisu z rejestru lokali i odpisu z
ksiegi wieczystej. Sad meriti zwrocil ponadto uwage na to, ze w polskim prawie brak jednolitej decyzji powierzchni
uzytkowej lokalu, ktore to pojecie bylo kluczowe dla interpretacji treSci powyzszych dokumentéw, za$ przepisy nie
nakladaja na rzeczoznawce obowigzku dokonania osobistego pomiaru szacowanej nieruchomosci lokalowe;.

Ustawodawca nie definiuje pojecia winy, w judykaturze i piémiennictwie upowszechnil sie jednak poglad wskazujacy
na dwa elementy winy: obiektywny i subiektywny. Obiektywny wyraza sie w uznaniu za zawinione zachowan
niezgodnych z przepisami prawa lub okreSlonymi regulami etycznymi, natomiast skladnik subiektywny znajduje
Sw0j wyraz w uznaniu za zawinione zachowan rozmySlnie wyrzadzajacych szkode oraz niedbalstwa. Doktryna i
orzecznictwo, wyznaczajac bardzo szeroki zakres pojecia bezprawno$ci, kieruje sie glownie dazeniem do zapewnienia
naprawienia szkody w sytuacjach, gdy zostala ona wyrzadzona zachowaniami powszechnie uznawanymi za naganne.
Stad za bezprawne nalezy kwalifikowac¢ czyny zakazane przez przepisy prawne obowiazujace w Polsce, bez wzgledu na
ich zrédla. Normy postepowania zrekonstruowane na podstawie tych przepiséw musza mie¢ charakter abstrakeyjny,
nakladajac powszechny obowiazek okreslonego zachowania, a wiec nakazujac lub zakazujac generalnie oznaczonym
podmiotom okre$lonych zachowan w okreslonych sytuacjach. Moga to byé normy prawa cywilnego lub jakiejkolwiek
innej galezi prawa, jezeli ustanawiaja obowiazki o charakterze powszechnym, a nie tylko w ramach stosunku
prawnego laczacego strony. Za bezprawne uznaje sie takze zachowania sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego



albo dobrymi obyczajami, a wiec normami moralnymi powszechnie akceptowanymi w calym spoleczenstwie lub
grupie spolecznej, nakazujacymi lub zakazujacymi okre§lonego zachowania, mimo iz nie jest ono nakazane lub
zakazane normg prawng. Jesli natomiast chodzi o element subiektywny winy, to na uboczu tych rozwazan mozemy
pozostawi¢ sytuacje, gdy sprawca umyslnie dopuszcza sie czynu bezprawnego, poniewaz nie zachodzi ona w realiach
rozpoznawanej sprawy. Z kolei zarzut winy nieumyslnej mozna postawi¢ sprawcy tylko woéwcezas, gdy ustalimy
naganno$¢ decyzji, jaka podjal on w konkretnej sytuacji, nieSwiadomy mozliwoSci bezprawnego zachowania albo
bezpodstawnie sadzac, ze go uniknie, przy czym dominuje poglad, ze wlasciwym kryterium oceny jest nalezyta
staranno$é. Judykatura i piSmiennictwo formuluje wzorce nalezytego postepowania, powszechnie aprobowane w
spoleczenstwie lub danej grupie spolecznej, przy czym zachowania odbiegajace od tych wzorcow oceniane s3 jako
niedbale, nalezy jednak podkreslié, ze zwykle wymaga sie zachowania przecietnej ostroznoéci, przy czym dla okreslenia
owej przecietnej miary nalezy jednak wzigé pod uwage przynalezno$c sprawcy do okreslonej profesji, uwzgledniajac
obowiazki, jakie na dana grupe zawodowa nakladajg przepisy prawne, pragmatyki zawodowe, kodeksy etyczne
itp. Ustanowiona w art. 355 k.c. zasada zachowania nalezytej staranno$ci ma podstawowe znaczenie dla ustalania
wzorca wymaganego zachowania (miernika starannos$ci) dla kazdego, kto znajduje sie w okre$lonej sytuacji, ktéry
to wzorzec kreowany jest na podstawie regut wspolzycia spotecznego, przepisébw prawnych, zwyczajow, swoistych
»kodeksow zawodowych", pragmatyk zawodowych, zasad deontologii, a nawet okre$lonych zwyczajow dostosowanych
do pewnych typow czynno$ci, zawodow, sytuacji.

Zadaniem J. K. (1), zleconym mu przez Sad w ramach pelnionych przez niego obowigzkoéw bieglego, bylo sporzadzenie
operatu szacunkowego, na podstawie ktérego zostalaby okre§lona warto$¢ nieruchomosci sprzedawanej w ramach
egzekucji przez zarzad przymusowy przedsiebiorstwem dluznika. Z art. 150 ust. 5 w zwiazku z art. 150 ust. 1 pkt.
1 oraz z art. 156 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2015 r.,
poz. 1774 ze zm.) wynika, ze czynnoS$ci takie mogg wykonywac jedynie rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa
w przepisach rozdziatu 1 dzialu V tej ustawy. Z kolei art. 175 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.) zobowiazuje rzeczoznawce do wykonywania czynnoSci przy
okreslaniu warto$ci nieruchomosci zgodnie z zasadami wynikajacymi z przepis6w prawa i standardami zawodowymi,
ze szczegblnag staranno$cia wlasciwa dla zawodowego charakteru tych czynnos$ci oraz z zasadami etyki zawodowe;j.
Nie ulega roéwniez watpliwosci, ze pelniona funkcja bieglego sadowego nakladata na J. K. (1) obowiazek wypelniania
swoich zadan z cala sumienno$cia, jak nakazywalo mu to przyrzeczenie zlozone w mysl art. 282 § 1 k.p.c. i § 4
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 24 stycznia 2005 r. w sprawie bieglych sadowych (Dz. U. Nr 15 z
2005 T., poz. 133). Szczegolowe zasady szacowania nieruchomosci ustawodawca zawarlt w art. 151-155 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2015 ., poz. 1774 ze zm.) oraz w rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. Nr 207 z 2004 1., poz. 2109 ze zm.). W mys$l § 32 ust. 11 4 tego rozporzadzenia przy okre$laniu wartosci lokalu
stanowiagcego odrebna wlasno$c¢ jego warto$c okresla sie lacznie z pomieszezeniami przynaleznymi do tego lokalu i
udzialem w nieruchomosci wspdlnej. Oczywiste jest, ze prawidlowa wycena jakiejkolwiek nieruchomos$ci musi byc
poprzedzona zapoznaniem sie przez bieglego z jej stanem i cechami, a opis nieruchomoéci jest, zgodnie z § 56 ust. 1
pkt. 5 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomogci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207 z 2004 r., poz. 2109 ze zm.), jednym z koniecznych elementéw sporzadzanego
operatu, przy czym bez watpienia do najistotniejszych cech lokalu mieszkalnego opisywanych przez rzeczoznawce
nalezy jego powierzchnia wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych, majaca znaczacy wplyw na wartoéé
rynkowa lokalu. Odnotowac wiec trzeba, ze powyzej przytoczone przepisy prawa nakladaly na J. K. (1) obowiazek
prawidlowego ustalenia tej cechy szacowanej nieruchomosci przed dokonaniem wyceny, a rzeczoznawca przy tej
czynno$ci winien zachowa¢ podwyzszone standardy nalezytej staranno$ci i sumiennoéci wlasciwej dla zawodowego
charakteru wykonywanej dzialalno$ci, zwazywszy, ze jako nie tylko rzeczoznawca majatkowy, ale i biegly wykonujacy
czynnosci na zlecenie Sadu, pelni poniekad funkcje osoby zaufania publicznego. Nie ma watpliwoéci ze jesli biegly
wskutek swojego niedbalstwa opracowal opinie w formie operatu z pogwalceniem zasad wynikajgcych z przepiséw
prawa i ewentualnie wynikajacych z innych zZrédel norm deontologicznych, to takie zachowanie, o ile bylo Zrédlem



szkody, moze by¢ uznane za czyn niedozwolony (tak np. w wyroku SN z dnia 1 grudnia 2006 r., I CSK 315/06, OSNC
Nr 11 z 2007 1., poz. 169).

Analizujac przez pryzmat zarzutéw zlozonej przez powoddéw apelacji trafnosé stanowiska Sadu I instancji w kwestii
winy autora operatu, trzeba zwroci¢ uwage na kilka kwestii. Po pierwsze, zapisy w rejestrze lokali i ksiedze wieczystej,
ktorym zaufal J. K. (1), rzeczywiScie nalezy ocenié¢ jako niejednoznaczne w Swietle przepiséw obowiazujacych w
momencie dokonywania wyceny, a w konsekwencji mogly by¢ one réznorako odczytywane. Zasadnicza niejasno$é
ich treéci wynika z mozliwych watpliwoéci co do znaczenia, jakim na gruncie tych unormowan nalezy nadaé
uzytemu w tych dokumentach pojeciu ,powierzchni uzytkowej lokalu”, w szczegdlnoéci w zakresie rozstrzygniecia,
czy do tej powierzchni zalicza sie takze powierzchnia pomieszczen przynaleznych, czy tez powierzchnie pomieszczen
przynaleznych nalezy z zakresu tego pojecia wylaczy¢. Z jednej strony z art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. 0 wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892) wynika, ze pomieszczenia przynalezne stanowia cze$é skladowa
lokalu, co przemawialoby za przyjeciem, iz powierzchnia ich — jako jednej z integralnych cze$ci lokalu — powinna
by¢ wliczona do jego powierzchni — tak uwaza np. E. K., ,Wlasno$¢ lokali i wspélnota mieszkaniowa. Komentarz”,
tezy do komentarza do art. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, LEX 2012. Z drugiej jednak strony art. 3 tejze ustawy,
podajac algorytm shluzacy wyliczeniu udzialu wlasciciela lokalu w nieruchomosci wspdlnej, konsekwentnie wymienia
z osobna powierzchnie uzytkowa lokalu i powierzchnie pomieszczen przynaleznych, co wydawaloby sie zbedne,
gdyby powierzchnia pomieszczen przynaleznych stanowila juz cze$¢ powierzchni uzytkowej lokalu. Na stanowisku, ze
powierzchnia uzytkowa lokalu i powierzchnia pomieszczen przynaleznych to elementy rozlaczne stanal Sad Najwyzszy
w uzasadnieniu postanowienia z dnia 14 lipca 2010 r., V CSK 31/10, OSNC Nr 2 z 2001 r., poz. 20, gdzie wprost
powiedziano, ze udzial w nieruchomosci wspdlnej oblicza sie przez zsumowanie powierzchni uzytkowej lokalu, ktory
obejmuje tylko izby i pomieszczenia pomocnicze, oraz powierzchni pomieszczen przynaleznych. Mozna jednak z
powodzeniem broni¢ tezy, ze uzywajac sformutowania zawartego w art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892), ustawodawca chcial wlasnie rozwia¢ ewentualne watpliwoéci w tej kwestii
poprzez wyrazne podkreslenie, iz powierzchnia uzytkowa lokalu jest wielko$cia, do ktorej nalezy zaliczy¢ takze
powierzchnie pomieszezen przynaleznych; wskazywac moze na to fakt, ze ustawodawca nie uzyl tu — jak uczynil to Sad
Najwyzszy w przytoczonym orzeczeniu — typowego dla konstrukeji logicznej koniunkcji spdjnika ,,oraz”, ale postuzyt
sie spdjnikiem ,wraz z”.

Nierozja$niaja w zaden sposéb przedmiotowej problematyki takze przepisy normujace kwestie prowadzenia ewidencji
gruntéw i budynkéw oraz ksigg wieczystych. Art. 26 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece
(tj. Dz. U. z 2013 r., poz. 707 ze zm.) i korespondujacy z nim art. 21 ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo
geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 520 ze zm.) wskazuja, ze podstawa oznaczenia nieruchomosci
w ksiedze wieczystej sa dane katastru nieruchomosci (dane z ewidencji gruntéw i budynkow), a Sad Najwyzszy
konsekwentnie podkresla, iz ze wzgledu na zasade sp6jnosci systemu prawnego oznaczenie nieruchomosci w ksiedze
wieczystej powinno by¢ zgodne z danymi wynikajacymi z ewidencji gruntéw i budynkéw (tak w cytowanym wcze$niej
postanowieniu, ale rbwniez np. w postanowieniu z dnia 9 lipca 2004 r., IT CK 6/04, niepubl.). Stosownie do § 25 ust. 1
rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r. w sprawie ewidencji gruntow
i budynkéw (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 542 ze zm.) rejestr lokali — bedacy jednym z dokumentéw, na ktérych opart sie
rzeczoznawca — jest raportem sporzadzonym na podstawie danych ewidencyjnych, wymienionych w § 70 ust. 11 2
tego rozporzadzenia, dotyczacych lokali stanowiacych odrebne nieruchomosci, a wérdd tych danych — stosownie do

brzmienia rozporzadzenia z chwili sporzadzania operatu — wskazano m.in. wyrazone w m” pole powierzchni uzytkowej
lokalu oraz pole powierzchni pomieszczen przynaleznych do lokalu. Obowigzujace w chwili zaloZenia ksiegi wieczystej
dla przedmiotowej nieruchomosci rozporzadzenie Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie
wykonania przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 29 z 1992 1., poz. 128 ze zm.), cho¢ w § 13 ust.
2 wymagalo oznaczenia lokalu m.in. przez okreslenie pomieszczen do jego przynaleznych, to w § 21 pkt. 5 nakazywato
przytoczy¢ w lamie 6 dzialu I-O dane o powierzchni uzytkowej lokalu, nie odnoszgc sie w zaden sposéb do powierzchni
pomieszczen przynaleznych, co mogloby stanowié¢ argument na rzecz wlaczenia tej ostatniej w zakres powierzchni
uzytkowej lokalu. Jednak juz § 22 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie
zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 695), w brzmieniu



obowiazujacym w chwili sporzadzenia operatu dla przedmiotowej nieruchomosci, ktéra wowczas juz przeniesiona
zostata do systemu informatycznego, méwi o wpisaniu w rubryce 1.5 pola powierzchni uzytkowej lokalu stanowigcego
odrebna nieruchomo$¢ wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych, a wiec postuguje sie pojeciem podobnym do
uzytego w art. 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892). Wreszcie § 27
rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoSci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie przenoszenia tresci dotychczasowej
treéci ksiegi wieczystej do struktury ksiegi wieczystej prowadzonej w systemie informatycznym (Dz. U. Nr 162 z 2003
I., poz. 1574 ze zm.), po ktéorym mozna by oczekiwa¢ uzgodnienia tych rozbiezno$ci w zwiazku z transmisja danych,
stwierdza jedynie lakonicznie, ze w dziale I-O wpisy ztamu 6 przenosi sie do rubryki 1.5. W kontekscie zasady spojnosci
oznaczenia nieruchomosci w ksiedze wieczystej z danymi wynikajacymi z ewidencji gruntéw i budynkéw watpliwos$ci
poteguje tres¢ § 63 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 29 marca 2001 r.
w sprawie ewidencji gruntéw i budynkow (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 542 ze zm.), zgodnie z ktérym powierzchnie
uzytkowa lokalu ustala sie zgodnie z zasadami okre§lonymi w przepisach ustawy z dnia 2 lipca 1994 r. o najmie
lokali mieszkalnych i dodatkach mieszkaniowych (t.j. Dz. U. z 2014 r., poz. 150 ze zm.), ktorej art. 2 ust. 1 pkt. 7
wyraznie wylacza z zakresu pojecia powierzchni uzytkowej lokalu powierzchnie okreslonych pomieszczen, w tym takze
i piwnicy, ktére niewatpliwie sa pomieszczeniami przynaleznymi w rozumieniu art. 2 ust. 4 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 1. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892). Co prawda, § 63 przytoczonego rozporzadzenia dotyczy
danych ewidencyjnych budynku, ale trudno zalozyé, ze ten sam akt prawny, normujac prowadzenie ewidencji gruntéw
i budynkéw, nakazuje opisywac lokal na odmiennych zasadach w zalezno$ci od tego, czy chodzi o dane dotyczace
samego lokalu, czy o dane budynku, w ktorym lokal sie znajduje. Z pewno$cia natomiast nie majg racji skarzacy,
wskazujac na tre$é art. 2 pkt. 8b ustawy z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (t.j. Dz. U.z 2015,
poz. 520 ze zm.) odwolujacego sie do art. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 ., poz.
1892), poniewaz powolany przez nich przepis zostal wprowadzony do ustawy dopiero z dniem 12 lipca 2014 w drodze
ustawy z dnia 5 czerwca 2014 r. 0 zmianie ustawy — Prawo geodezyjne i kartograficzne oraz ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji (Dz. U. z 2014 1., poz. 897), a tym samym w chwili sporzadzania operatu nie tworzyl
stanu prawnego, ktory winien wzia¢ pod uwage biegly, jak rowniez Sad meriti przy ustalaniu tresci obowiazujacego
wowczas pojecia powierzchni uzytkowej lokalu.

Powyzsze niejednoznaczno$ci unormowan prawnych, znaczaco utrudniajgce ich jednoznaczng interpretacje, walnie
przyczynily sie do rozbieznych — zaré6wno ze stanem faktycznym, jak i ze sobg nawzajem — opiséw przedmiotowej
nieruchomoéci w prowadzonych dla niej ksiegach i rejestrach urzedowych. Notariusz sporzadzajacy akt notarialny
z dnia 26 kwietnia 1996 r., bedacy podstawa zalozenia ksiegi wieczystej dla lokalu, reprezentowal bez watpienia
poglad, ze powierzchnie pomieszczen przynaleznych nalezy wliczy¢ do powierzchni lokalu, poniewaz opisal przedmiot

transakcji jako lokal o lacznej powierzchni uzytkowej 105 m® w tym pomieszczenie przynalezne — piwnica o

powierzchni 16,25 m®. Sad zakladajacy w tymze roku dla nieruchomoéci ksiege wieczysta, dokonujac wpisu w
lamie 6 dzialu I-O, wskazal tam nie tylko powierzchnie lokalu — jak tego wymagaly przytoczone wyzej przepisy
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 18 marca 1992 r. w sprawie wykonania przepisow ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece (Dz. U. Nr 29 z 1992 r., poz. 128 ze zm.) — ale takze w osobnej rubryce powierzchnie
pomieszczenia przynaleznego; racje nalezy tu przyznac zarzutowi apelacyjnemu skarzacych, ze z tre$ci wpisu nie
wynika, aby zaznaczono tam jasno, iz powierzchnia pomieszczenia przynaleznego wlicza sie do wskazanej tam réwniez
powierzchni uzytkowej lokalu. Efektem tego stalo sie zinterpretowanie przy przenoszeniu tresci ksiegi do systemu
informatycznego ujawnionego zapisu w ten sposob, ze w rubryce 1.5 ksiegi prowadzonej w systemie informatycznym
odnotowano sume obu wielkoSci powierzchni wskazanych w lamie 6 dzialu I-O dotychczasowej ksiegi — i taka
tez powierzchnia widniala w dostepnym J. K. (1) odpisie z ksiegi wieczystej. Z kolei w rejestrze lokali widnial

zapis: ,powierzchnia uzytkowa lokalu: 105 m*”; ,pomieszczenie przynalezne: PIWNICA; powierzchnia: 16,25 m*”, a
opisane powyzej problemy interpretacyjne powoduja, ze i w tym wypadku w sposoéb nie do konca niewatpliwy mozna
stwierdzi¢, czy oznacza to, ze powierzchnia lokalu jest suma obu tych wielkosci, czy tez powierzchnia piwnicy stanowi
cze$¢ ujawnionej powierzchni uzytkowej lokalu. W efekcie powyzszego — wobec niejednoznacznos$ci uzytych w obu
dokumentach poje¢ — trudno rozstrzygnac ostatecznie o shusznosci zawartego w apelacji twierdzenia skarzacych o
braku spdjnosci ich tresci.



Powyzsze, nieco przydlugie, wywody prowadza jednak do niewatpliwie przydatnego dla rozstrzygniecia niniejszej
sprawy wniosku, ze zar6wno obowiazujace obecnie, jak i wczesniejsze, unormowania tworzg stan prawny pozwalajacy
na niejednolitg interpretacje wzajemnego stosunku pojeé ,,powierzchni uzytkowej lokalu” i ,,powierzchni pomieszczen
przynaleznych” i ze w zwiagzku z tym — jak widaé cho¢by na przykladzie sprawy niniejszej i co Sadowi odwolawczemu
wiadomo takze z do§wiadczenia zwigzanego z rozstrzyganiem innych sporow — takze organy prowadzace urzedowe
rejestry popehiaja bledy bedace skutkiem takiego stanu rzeczy. Nie ulega watpliwoS$ci, ze tego rodzaju problemy
sa wiadome nie tylko Sadowi orzekajacemu w sprawie niniejszej, ale takze innym osobom majacym z racji swojej
dzialalnosci zawodowej do czynienia z danymi z tych rejestrow w zakresie powierzchni samodzielnych lokali —
wskazuje na to jasno choc¢by wypowiedz bieglego ds. szacunku nieruchomosci B. W. zawarta w pisemnej opinii
uzupekniajacej: ,(...) zapisy ksiegi wieczystej nie sg wigzace, gdyz czasem podawana jest laczna powierzchnia lokalu
i pomieszczenia przynaleznego, co moze wprowadzié¢ w blad (...)”; notabene o chaosie pojeciowym $wiadczy fakt, ze
biegly podaje jako niekorzystnie odbiegajacy od normy wyjatek sposéb dokonania wpisu w dziale I-O ksiegi, ktory
wydaje sie prawidlowy w $wietle § 22 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 20 sierpnia 2003 r. w sprawie
zakladania i prowadzenia ksiag wieczystych w systemie informatycznym (t.j. Dz. U. z 2013 r., poz. 695) oraz obecnie
obowiazujacego § 23 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 21 listopada 2013 r. w sprawie zakladania i
prowadzenia ksigg wieczystych w systemie informatycznym (Dz. U. z 2013 r., poz. 1411 ze zm.). Niejednoznaczno$é
interpretacji pojec¢ uzytych w odpisach z ksiag wieczystych i w wypisach z rejestru lokali moga nie pozwoli¢ na
stwierdzenie, czy ich tre$¢ jest rzeczywiscie ze soba zgodna, cho¢by nawet pod analogicznymi pozycjami wskazane
byly tozsame wielko$ci powierzchni.

W przekonaniu Sadu II instancji w takiej sytuacji nalezyta staranno$¢ wymagana od rzeczoznawcy majatkowego,
ktory z racji prowadzonej dzialalnosci zawodowej zna stan prawny istniejacy obecnie i w przeszlo$ci, powinna
skutkowa¢ dokonaniem kazdorazowo przy ogledzinach i opisie szacowanego lokalu pomiaréw pozwalajacych ustali¢
powierzchnie pomieszczen i izb na lokal sie skltadajacych — w celu ujednoznacznienia zapisow w rejestrach
urzedowych i skonfrontowania ich z rzeczywistym stanem rzeczy. Jako niedolozenie nalezytej profesjonalnej
staranno$ci nalezaloby oceni¢ postepowanie rzeczoznawcy, ktory zdajac sobie sprawe z faktu istnienia niejednokrotnie
rozbieznych opisow stanu lokalu w ksiedze wieczystej i w rejestrze lokali, zaniechalby pomiaréw szacowanego
lokalu, jesli ma mozliwosé ich wykonania. Z pewno$cia wymog szczeg6lnej starannosSci okreslony w art. 175 ust.
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.)
zobowiazuje rzeczoznawce do dokonania tak nieskomplikowanej — a jednoczes$nie istotnej dla wyceny — czynnosci jak
zwykle wymierzenie powierzchni szacowanego lokalu i nie mozna pozytywnie oceni¢ postepowania bieglego, ktory
poprzestaje na odczytaniu zapisbw w dokumentach, tym bardziej, jesli jego dos§wiadczenie zawodowe i znajomo$é
przepisow prawa potwierdza istnienie przypadkoéw rozbieznodci pomiedzy treécig rejestrow i faktycznym stanem
rzeczy. Zgodzi¢ sie trzeba z autorami apelacji, Ze pomiary lokalu winny zosta¢ przez bieglego dokonane, poniewaz
bylo to najprostszym i dajacym pewnos$¢é dokonania wlasciwego opisu nieruchomosci sposobem wykonania czynnoSci
zmierzajacych do nalezytego jej oszacowania. Przyznac im tez nalezy racje, jedli chodzi o celowo$¢ zbadania przez
rzeczoznawce — w celu wypeklienia obowiazku wynikajacego z art. 155 ust. 1 pkt. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.) — akt ksiag wieczystych nieruchomo$ci w
celu odnalezienia aktu notarialnego bedacego podstawa zalozenia ksiegi dla przedmiotowego lokalu. Z dokumentu
tego jednoznacznie wynikalo bowiem, jaka jest powierzchnia uzytkowa lokalu i czy wliczono do niej powierzchnie
pomieszczenia przynaleznego, a zatem zapoznanie sie z nim najprawdopodobniej wykluczyloby ryzyko popelnienia
bledu; dla Sadu odwolawczego jasne jest, ze w praktyce rzeczoznawcy nie zawsze staraja sie zapoznaé z wszelkimi
dokumentami dotyczgcymi szacowanej nieruchomosci, poprzestajac na zapisach zawartych w urzedowych rejestrach,
jednak nie mozna takiemu postepowaniu przypisac cechy nalezytej staranno$ci zawodowej wymaganej od podmiotu,
ktéremu zaufal Sad i uczestnicy postepowania w zakresie dokonywania wyceny. Natomiast nie jest trafny poglad,
ze § 133 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynno$ci komornikéw (Dz.
U. Nr 10 z 1968 r., poz. 52 ze zm.) znajdowal zastosowanie w okolicznoSciach sprawy niniejszej, nakladajac na
rzeczoznawce sporzadzajacego operat szacunkowy w postepowaniu egzekucyjnym obowigzek dokonania pomiaru
nieruchomoéci. Biorac pod uwage zakres delegacji zawartych w 855 § 2, 865 § 3, 868 i 947 § 2 k.p.c., stwierdzi¢ trzeba



przede wszystkim, ze przepisy tego rozporzadzenia nie dotyczg w zadnej mierze egzekucji przez zarzad przymusowy
przedsiebiorstwem dluznika i okre$lania w jej ramach przez Sad warunkow sprzedazy wchodzacej w sklad tego
przedsiebiorstwa nieruchomos$ci — czemu wszakze shuzyt sporzadzony operat. Art. 1064 § 2 k.p.c. zezwala stosowaé
do tego sposobu egzekucji odpowiednio tylko przepisy o zarzadzie w toku egzekucji z nieruchomosci, a wiec art.
931-941 k.p.c., podczas gdy powolany przez apelujacych przepis odnosi sie do sporzadzanego w ramach egzekucji z
nieruchomoéci jej opisu i oszacowania i wydany zostal na podstawie delegacji zawartej w 947 § 2 k.p.c.

J. K. (1) w takim stanie rzeczy mozna by wiec przypisaé niewystarczajaca staranno$é przy szacowaniu przedmiotowego
lokalu nawet wowczas, gdyby nie wymierzyl jego powierzchni, nie sposob nie odnotowac jednak, ze ze sporzadzonego
przez niego operatu wynika wprost, ze rzeczoznawca takich pomiaréw dokonal. Jeéli zapis ten jest niezgodny z
rzeczywistoScia — co wydaje sie bardziej prawdopodobne — to, jak wskazano wyzej, biegly zaniechal dokonania
czynno$ci, do ktérej w istniejacych okolicznosciach zobowigzywala go staranno$¢ zawodowa, jeSli natomiast
przypadkiem odpowiadalby on prawdzie, oznaczaloby to, iz pomiary te przeprowadzono razaco niesumiennie. Dodaé
do tego mozna jeszcze, ze w ocenie Sadu odwolawczego osoba posiadajaca wiedze i do$wiadczenie zawodowe
wystarczajace, by wykonywaé obowiazki rzeczoznawcy majatkowego, winna zorientowac sie nawet przy pobieznych
ogledzinach lokalu — choc¢by nie przeprowadzila jego dokladnych pomiaréw — ze jego powierzchnia jest o ponad 16
m” mniejsza niz wskazujg na to dokumenty, z ktoérymi sie zapoznal — wielkoéé ta wszakze odpowiada powierzchni
pokoju $rednich rozmiarow.

W konsekwencji zgodzi¢ sie trzeba ze skarzacymi, ze rzeczoznawca szacujacy przedmiotowy lokal postapil nie tylko
bezprawnie, opisujgc btednie w sporzadzonym operacie jego powierzchnie, co w istotny sposéb wplynelo na wskazana
tam warto$¢ wycenianej nieruchomosci, ale takze przyznaé nalezy, ze jego zaniedbanie bylo rezultatem niedolozenia
wymaganej od rzeczoznawcy staranno$ci. W ocenie Sadu odwolawczego jest wiec ono zawinione, a jego skutkiem
byla szkoda majatkowa poniesiona przez powodoéw. Sporzadzenie nieprawidlowego operatu wplynelo bowiem na
powstanie u nich blednego wyobrazenia o istotnej dla kazdego nabywcy powierzchni lokalu oraz o jego wartosci, czego
skutkiem stalo sie podjecie przez nich decyzji o zaoferowaniu takiej ceny kupna, ktéra, ich zdaniem, odpowiadata jego
walorom, a ktora w istocie nie byla adekwatna do jego rzeczywistej wartoéci rynkowej. Popelienie przez J. K. (2)
deliktu pozostawalo wiec w zwiazku przyczynowym ze szkodg w majatku E. i T. K. (1), wobec czego po stronie powodow
powstalo roszczenie odszkodowawcze, ktoremu winien zado$éuczynié pozwany jako podmiot obejmujacy zakresem
udzielonej ochrony ubezpieczeniowej odpowiedzialno$é cywilna rzeczoznawcy za szkody wyrzadzone w nastepstwie
dzialania lub zaniechania rzeczoznawcy w zwigzku z okreslaniem warto$ci nieruchomosci.

Nie mozna natomiast zgodzié sie z rozumowaniem autor6w apelacji, ktérzy wywodzg, ze rozmiar doznanej przez nich
szkody wyraza sie roznica pomiedzy kwotg faktycznie wylozona przez nich na zakup lokalu a kwota stanowiacg 90
% rzeczywistej jego wartoéci. Skarzacy argumentuja, ze gdyby nieruchomo$¢ byta oszacowana prawidlowo, nabyliby
ja za 90 % jej wartoéci, poniewaz szukali lokalu uzytkowego po okazyjnej cenie i w toku przeprowadzanej licytacji
nie zaoferowaliby wyzszej kwoty; aby wykazac, ze z takimi wlaénie zamierzeniami sie nosili przedstawili zeznania
$wiadka oraz dokumenty poswiadczajace uczestnictwo w innych licytacjach i przetargach, na ktérych probowali
naby¢ lokal po cenie nizszej od jego warto$ci rynkowej. Wskazac¢ jednak trzeba, ze warto$¢ poniesionej szkody jest
réznica pomiedzy warto$cig aktualnego majatku poszkodowanego a warto$cig tego majatku ustalonej przy zalozeniu,
ze do dzialania lub zaniechania powodujacego szkode by nie doszlo; prognoza hipotetycznego stanu rzeczy, jaki
istnialby, gdyby zdarzenie szkodzace nie mialo miejsca, musi by¢ nalezycie uprawdopodobniona, biorac pod uwage
normalnie wystepujace zwigzki przyczynowo-skutkowe i oceniajac mozliwo$é ich wystapienia w zgodzie z zasadami
logiki i dos§wiadczenia zyciowego. Sad odwolawczy podziela w tym miejscu poglad Sadu nizszej instancji, ze nie mozna
z wystarczajacym prawdopodobienstwem zalozy¢, iz gdyby powodowie znali rzeczywista powierzchnie i warto$c
rynkowa przedmiotowej nieruchomosci, to skutkiem tego byloby nabycie jej za kwote odpowiadajaca 90 % tej
warto$ci. Racje ma Sad meriti, Ze znajomo$¢ faktycznego stanu rzeczy przez potencjalnych nabywcédw niekoniecznie
musialaby przyniesc takie wlaénie konsekwencje — rownie dobrze poprawny opis i wycena rzeczy moglyby skutkowac
zarO6wno innym przebiegiem licytacji, jak rowniez zwiekszonym zainteresowaniem skarzacych nabyciem rzeczy — w
konsekwencji czego zgodziliby sie zaoferowac cene wyzszg niz poczatkowo planowane 9o % wartoSci rzeczy — badz



tez zupelnym brakiem takiego zainteresowania i nieprzystapieniem w ogole do licytacji. Przede wszystkim nie sposob
zalozy¢ z wystarczajacym prawdopodobiefistwem, ze E. i T. K. (2) w ogoéle by te licytacje wygrali, a w przeciwnym
wypadku oczywiScie o zadnej szkodzie nie mogloby by¢ mowy. W konsekwencji wykazanie, jakie plany wzgledem
przebiegu przetargu mieli powodowie przed jego rozpoczeciem, nie zmierzalo do ustalenia faktéw istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy, wobec czego zarzuty apelacyjne dotyczace pominiecia przez Sad Rejonowy przedstawionych
na te okoliczno$¢ dowodow sa bezzasadne, jako ze art. 227 k.p.c. zobowigzuje Sad do prowadzenia dowodowego tylko
co do faktéw mogacych mie¢ wplyw na tre$¢ ostatecznego merytorycznego rozstrzygniecia.

Nie mozna natomiast zgodzié¢ sie z Sadem I instancji, Ze na podstawie zgromadzonego materialu dowodowego
nie mozna w zaden sposéob ustali¢é wysoko$ci szkody poniesionej przez poszkodowanych. Wlasciwe sformulowanie
hipotezy dyferencjacyjnej w celu okreslenia rozmiaru szkody prowadzi do konkluzji, ze niewlasciwe sporzadzenie
operatu przez bieglego doprowadzilo do zakupu przez nich przedmiotowego lokalu, przy czym dokonanie tej transakeji
wiazalo sie z wydatkowaniem przez skarzacych kwoty 274.000,00 zl, chociaz jako ekwiwalent otrzymali oni rzecz
o rzeczywistej wartoSci rynkowej wynoszacej tylko 251.000,00 zl, natomiast gdyby do zawarcia umowy, ktorej
istotna tre$¢ byla konsekwencja uchybien rzeczoznawcy, nie doszlo, kwota pieniezna odpowiadajgca cenie nabycia
pozostalaby w majatku nabyweow. Szkoda rowna jest wiec réznicy pomiedzy ta wydatkowana suma a przysporzeniem
majatkowym w kwocie rownej wartoSci lokalu. Poniewaz warto$ci wykazane sa dowodami przeprowadzonymi w
sprawie, latwo ustali¢ mozna, ze poniesiona przez skarzacych szkoda zamyka sie suma 23.000,00 zl. Powodowie
trafnie domagali sie realizacji swoich roszczen poprzez zasgdzenie na ich rzecz tej naleznoSci w réwnych czeéciach
— Zwazywszy, ze nie ma podstaw ustawowych, ani tym bardziej umownych, do powstania solidarnosSci po stronie
wierzycieli, ktérym przystuguja roszczenia wynikajace z deliktu — zaspokojenie ich winno nastapié przez zasadzenie
na ich rzecz od pozwanego kwot po 11.500,00 zl. W pozostalej cze$ci dochodzone roszczenia nie znajdowaly oparcia
w okoliczno$ciach sprawy i przepisach prawa, a w zwigzku z tym winny zosta¢ oddalone.

Powbdztwo w czedci dotyczacej zaplaty odsetek jest uzasadnione w przewazajacej czeSci. Stosownie do art. 481 §
1 k.c., wierzyciel moze zadac¢ odsetek ustawowych od naleznej mu kwoty od momentu, w ktérym dluznik popadt
w opOZnienie, nie spelniajac Swiadczenia w terminie. Zgodnie z art. 455 k.c., termin spelnienia $wiadczenia moze
okreslaé przepis ustawy, przy czym w przypadku naleznoéci z ubezpieczenia odpowiedzialno$ci cywilnej chodzi o art.
817§ 11 2 k.c., w mysl ktorego ubezpieczyciel obowiazany jest spelni¢ nalezne §wiadczenie w terminie trzydziestu dni,
liczac od daty otrzymania zawiadomienia o wypadku z wyjatkiem sytuacji, gdy wyja$nienie w powyzszym terminie
okolicznoS$ci koniecznych do ustalenia odpowiedzialno$ci ubezpieczyciela albo wysoko$ci §wiadczenia okazalo sie
niemozliwe i w tym wypadku termin wynosi 14 dni od dnia, w ktérym przy zachowaniu nalezytej staranno$ci
wyjasnienie tych okoliczno$ci byto mozliwe. W rozpoznawanej sprawie powodowie nie wykazali, kiedy zglosili szkode,
jednak znajdujgce sie w aktach sprawy pismo ubezpieczyciela z dnia 6 grudnia 2013 r. $wiadczy, ze nastapilo to
najpo6zniej w tej dacie. Od tego momentu nalezy wiec liczy¢ ustawowy 30-dniowy termin do spelienia §wiadczenia,
ktory uplywa z dniem 5 stycznia 2014 r. i na jego bieg nie ma wplywu fakt weze$niejszego wydania decyzji odmawiajacej
wyplaty, poniewaz ubezpieczyciel nadal, az do wskazanej daty, nie pozostawal w op6znieniu — wobec czego odsetki
od zasadzonego roszczenia naleza sie od dnia 6 stycznia 2014 r., a w pozostalej czeSci zadanie ich dotyczace jest
niezasadne.

Konsekwencja powyzszych rozwazan jest konieczno$é wydania przez Sad II instancji orzeczenia cze$ciowo
korygujacego zaskarzone rozstrzygniecie Sadu Rejonowego poprzez zasadzenie od pozwanego na rzecz powodoéw kwot
po 11.500,00 zt z ustawowymi odsetkami od dnia 6 stycznia 2014 r. do dnia zaplaty przy jednoczesnym oddaleniu
powodztwa w pozostalej czeSci; podstawa prawnoprocesowa takiej decyzji jest art. 386 § 1 k.p.c. Konsekwencja
zmiany orzeczenia co do meritum jest tez korekta rozstrzygniecia o kosztach postepowania pierwszoinstancyjnego.
Powodowie po rozszerzeniu swojego powodztwa domagali sie zasadzenia na swoja rzecz kwoty 48.000,00 zt w
réwnych czedciach, a ostatecznie ich powodztwo zostalo uwzglednione do wysokoS$ci kwoty 23.000,00 zl, co oznacza,
ze wygrali proces w ok. 48 %. Rozliczenie kosztéw procesu powinno by¢ wiec oparte na zasadzie stosunkowego ich
rozliczenia wynikajacej z art. 100 k.p.c., a szczegdlowe ich wyliczenie pozostawiono na podstawie art. 108 § 1 zd. II
k.p.c. referendarzowi sadowemu.



W pozostalym zakresie wnioski apelacji okazaly sie niezasadne, a wobec tego Sad odwolawczy oddalil ja w oparciu
o art. 385 k.p.c. O kosztach postepowania apelacyjnego réwniez orzeczono w oparciu o art. 100 k.p.c., poniewaz i
na tym etapie sprawy skarzacy wygrali ja w 48 %. Na koszty procesu poniesione przez obie strony zlozyly sie: po
stronie powodowe;j oplata od apelacji w kwocie 2.400,00 zl, a po stronie pozwanej wynagrodzenie reprezentujacego
ja pelnomocnika w kwocie 1.200,00 zl, obliczone na podstawie § 12 ust. 1 pkt. 1 w zwigzku z § 6 pkt. 5 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych oraz ponoszenia
przez Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tj. Dz. U. z
2013 1. poz. 490 ze zm.) — a wiec lgcznie 3.600,00 zl. Poniewaz ubezpieczyciel przegral postepowanie apelacyjne w 48
%, winien tez ponie$¢ taka wlasnie cze$¢ calosci kosztow; daje to 1.728,00 zt (3.600,00 zl x 48 % : 100 % = 1.728,00
z}). Zwazywszy jednak, ze w toku tego postepowania poniost jego koszty jedynie w kwocie 1.200,00 zl, winien zwrocié
swoim przeciwnikom procesowym réznice miedzy tymi dwiema sumami, czyli 528,00 zt (1.728,00 zl — 1.200,00 7zl =
528,00 z1). Poniewaz §wiadczenie to jest podzielne, Sad II instancji zasadzil od pozwanego na rzecz powodow z tytutu
zwrotu kosztow postepowania odwolawczego kwoty po 264,00 zt dla kazdego z nich.



