Sygn. akt III Ca 1636/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 22 lipca 2015 r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Widzewa w Lodzi, w sprawie z wniosku
T.F.iA.F.zudzialem H. D. o zniesienie wspotwlasnosci, uwzglednil ztozony wniosek w wyniku czego:

1) zni6st wspdlwlasnoéc nieruchomoscei potozonej w L. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka nr (...), o powierzchni

0,1136 ha, zabudowanej budynkiem mieszkalnym o powierzchni 2.000 m?®, dla ktérej Sad Rejonowy dla Lodzi —
Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...) o wartoéci 5.684.200 zl stanowigcej wspotwlasnoéé H. D. w
6/8 czesci oraz A. F. w1/8 czeScii T. F. w 1/8 czeSci, w ten sposob, ze przyznat opisang nieruchomo$¢ na wylaczng
wlasno$¢ H. D.;

2) tytulem splaty zasadzil od H. D. na rzecz A. F. i T. F. kwoty po 710.525 z} dla kazdego z nich, platne w terminie
3 miesiecy od dnia uprawomocnienia sie postanowienia, z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia terminowi
platnosci;

3) w ramach zwrotu kosztow postepowania obcigzyl uczestnika obowigzkiem uiszczenia na rzecz kazdego z
wnioskodawcow kwoty po 3.125,41 zl.

4) nakazal $ciagnaé¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego dla Lodzi — Srédmieécia w Eodzi, tytulem
nieuiszczonych kosztéw sadowych:

a) od H. D. kwote 176,99 zl,

b) od A. F. kwote 88,49 zl,

c) od T. F. kwote 88,49 zl. .

Apelacje od powyzszego postanowienia ztozyl uczestnik H. D., skarzac orzeczenie w czeSci:
e okreslajacej warto$c przedmiotowej nieruchomosci na kwote 5.684.200 zk;

e zasadzajace splaty od H. D. na rzecz A. F. i T. F. w kwotach po 710.525 zl, znacznie przewyzszajacych wartoéc ich
udzialéw w nieruchomosci;

e ustalajacej termin dokonania tych splat na 3 miesigce od dnia uprawomocnienia sie postanowienia;
e orzekajacej o kosztach postepowania.

Z kolei postawione wzgledem rozstrzygniecia zarzuty opiewaly na:

1) obraze prawa materialnego, a mianowicie:

- art. 46 k.c. i art. 48 k.c. oraz art. 4 pkt 1, art. 6, art. 6a, art. 149 i art. 150 pkt 1 i 2 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz. U. Nr 261 z 2004 r. poz. 2603 z pdzn. zm) przez ich niezastosowanie oraz
pominiecie wyrazonej w nich zasady, iz nieruchomo$¢ jest czeécia powierzchni ziemi, stanowigca odrebny przedmiot
wlasnoS$ci wraz z jej czeSciami skladowymi takimi jak budynki i inne urzadzenia trwale zwigzane z gruntem, a w
konsekwencji uznanie wbrew tej zasadzie, ze nieruchomo$ciami podlegajacymi oszacowaniu sg poszczeg6lne lokale
znajdujace sie w budynku, mimo Ze ich wlasno$¢ nie zostala wyodrebniona;

- art. 212 § 2 k.c. przez okreélenie wysoko$ci splaty nie z rzeczy przyznanej na wtasno$¢ uczestnika, ale za lokali, ktore
nie stanowig odrebnej wlasno$ci i jako takie nie byly przedmiotem wspotwlasnosci;



2) naruszenie prawa procesowego, ktore mialo istotny wplyw na tres¢ postanowienia, to znaczy:

- art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu
dowodowego, oparcie orzeczenia a splatach na blednie okre$lonej warto$ci nieruchomosci, zasgdzenie splat znacznie
ja przewyzszajacych oraz odmowe rozlozenia platnosci na raty;

- art. 316 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez pominiecie stanu istniejacego w chwili zamkniecia rozprawy oraz
oparcie treéci postanowienia na domniemaniach co do przysztych mozliwo$ci przeksztalcen wlasno$ciowych w ramach
nieruchomosci;

- art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. przez nierozpoznanie istoty sprawy;
-art. 520 §1i2k.p.c.

W konkluzji skarzacy wniosl o uchylenie postanowienia w zaskarzonej czeSci i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania, zwlaszcza w zakresie ustalenia wartosSci nieruchomo$ci i zasadzonych splat
oraz terminu ich platnoéci z rozltozeniem na raty.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie w pelni zasadna i zgodnie z intencja skarzacego wywolywala pozadany przez niego skutek
w postaci uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy Sadowi Rejonowemu do ponownego
rozpoznania.

Rzeczone rozstrzygniecie bylo za$§ podyktowane tym, ze Sad Rejonowy nie rozpoznal istoty sprawy, wobec
czego kontrolowane orzeczenie w istocie rzeczy nie nadawalo sie do weryfikacji w toku instancji, co wymagato
wyeliminowania go z obrotu prawnego.

Pojecie "istoty sprawy", o ktérym mowa w art. 386 § 4 k.p.c., dotyczy jej aspektu materialno-prawnego. W
orzecznictwie Sadu Najwyzszego przyjmuje sie jednolicie, ze do nie rozpoznania istoty sprawy dochodzi wowczas, gdy
rozstrzygniecie Sadu I instancji nie odnosi sie do tego, co byto przedmiotem sprawy. W szczegblnos$ci chodzi za$ tutaj o
roznego rodzaju zaniedbania, ktére w ogélnym rozrachunku polegaja na zaniechaniu zbadania materialnej podstawy
zadania albo pominieciu merytorycznych zarzutéow stron przy jednoczesnym bezpodstawnym przyjeciu, ze istnieje
przeslanka materialno-prawna lub procesowa unicestwiajaca roszczenie (por. wyrok SN z dnia 9 stycznia 1936 1., C
1839/36, Zb. Orz. 1936, poz. 315; postanowienia SN z dnia 23 wrzeénia 1998 r., Il CKN 897/97, opubl. OSNC Nr 1/1999
poz. 22; z dnia 15 lipca 1998 r., II CKN 838/97, opubl. baza prawna LEX Nr 50750; z dnia 3 lutego 1999 r., III CKN
151/98, opubl. baza prawna LEX Nr 519260 oraz wyroki SN z dnia 12 lutego 2002 r., I CKN 486/00, opubl. OSP Nr
3/2003 poz. 36; zdnia 21 pazdziernika 2005 r., III CK 161/05, opubl. baza prawna LEX Nr 178635.; z dnia 12 listopada
2007 1., 1 PK 140/07, opubl. OSNP Nr 1-2/2009 poz. 2 oraz wyrok Sad Apelacyjnego w Warszawie z dnia 19 grudnia
2007 1., I ACa 209/06, LEX nr 516551 i wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z dnia 8 listopada 2012 r. sygn. I
ACa 486/12). Inaczej moéwiac "nierozpoznanie istoty sprawy" oznacza uchybienie procesowe sgdu pierwszej instancji
polegajace na catkowitym zaniechaniu wyjasnienia istoty lub treSci spornego stosunku prawnego przez co rozumie
nie wnikniecie w podstawe merytoryczna dochodzonego roszczenia, a w konsekwencji pominiecie tej podstawy przy
rozstrzyganiu sprawy Oceny, czy Sad I instancji rozpoznal istote sprawy, dokonuje sie za$ na podstawie analizy zadan
pozwu, stanowisk stron i przepiséw prawa materialnego stanowigcych podstawe rozstrzygniecia.

Na gruncie niniejszej sprawy roéznigca uczestnikow kwestia byla tak naprawde warto$¢ nieruchomosci podlegajacej
podzialowi. Dokladnie rzecz biorac uwagi i zastrzezenia w tym przedmiocie zglaszal uczestnik H. D., ktory nie zgodzil
sie z wycena nieruchomosci dokonang przez bieglego A. S., domagajac sie powolania kolejnego bieglego. Uczestnik
zachowal przy tym konsekwencje, albowiem inicjujac kontrole instancyjna zglosil rowniez zarzuty skupiajace sie na
kwestii walor6w opinii bieglego. Materia przedmiotowej sprawy na wstepie czyni nieodzowna uwage, ze nieruchomosc
bedaca wspolwlasnoécia uczestnikéw, jest specyficzna (chodzi mianowicie o kamienice z niewyodrebnionymi



lokalami mieszkalnymi), za$§ ocena prawidlowosci pod wzgledem merytorycznym operatu szacunkowego — wyceny
nieruchomosci, dla sporzadzenia ktérej wykorzystana zostala pewna wiedza specjalistyczna, moze by¢ dokonywana
jedynie z duza ostrozno$cia. Operat szacunkowy to sformalizowana prawnie opinia rzeczoznawcy majatkowego
wydana w zakresie posiadanych przez niego wiadomo$ci specjalnych odnoénie szacowania nieruchomosci i jak kazdy
dowod w sprawie podlega ocenie, stosownie do tresci art. 233 k.p.c. Swoisto$¢ tej oceny polega jednak na tym, ze
chodzi tu nie o kwestie wiarygodno$ci, lecz o pozytywne lub negatywne uznanie warto$ci rozumowania zawartego
w opinii i uzasadnienie, dlaczego poglad bieglego trafil lub nie do przekonania Sadu. Z jednej strony konieczna jest
zatem kontrola z punktu widzenia zasad logicznego rozumowania i zrédel poznania, z drugiej za$ strony istotna
role musi odgrywac stopien zaufania do wiedzy reprezentowanej przez biegltego. Dodatkowo pamietac jeszcze nalezy,
ze ocena dowodu z opinii bieglego wyraza sie w tym, ze sfera merytoryczna opinii kontrolowana jest przez Sad,
ktéry nie posiada wiadomosSci specjalnych. Ocena ta z natury rzeczy zatem moze by¢ przeprowadzana jedynie wedlug
wlaéciwych dla przedmiotu opinii kryteriéw zgodnoSci z przepisami prawa, zasadami logiki, do§wiadczenia zyciowego,
wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz
stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskow.

Racje ma tutaj skarzacy, ze operat szacunkowy sporzadzony przez bieglego ds. budownictwa i wyceny nieruchomosci
nie odpowiada powyzej wskazanym kryteriom. W istocie rzeczy opinia dotknieta jest brakami i mankamentami, ktore
negatywnie rzutuja na jej poprawnos$é. Przypomnie¢ nalezy, iz zgodnie z tredcig art. 152 ust 2 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity Dz. U. z 2014 r., poz. 518 ze zm. — zwana dalej u.g.n.. w
zwigzku z aktem wykonawczym do tej ustawy, czyli rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U Nr 207 z 2004 r. poz. 2109 ze zm.)
operat szacunkowy jest autorska opinig pisemna rzeczoznawcy majatkowego o warto$ci nieruchomosci i stanowi
dokument urzedowy. W operacie szacuankowym podlega okreSleniu warto$¢ nieruchomoéci lub warto§é¢ innych
praw do nieruchomosci. Operat szacunkowy, w ktérym okreslono warto$¢ nieruchomos$ci moze by¢ sporzadzony w
nastepstwie przeprowadzenia pelnego procesu wyceny, obejmujacego wszelkie czynnoSci szacunkowe, konieczne dla
wlasSciwego okreslenia warto$ci nieruchomoéci. Przy czym powinien byé sporzadzony zgodnie ze stanem faktycznym
i prawnym nieruchomosci oraz zawiera¢ wszelkie informacje niezbedne dla ustalenia sposobu postepowania i
wnioskéw rzeczoznawcy majatkowego dotyczacych okreslenia warto$ci nieruchomosci. Operat szacunkowy winien
zawieraé: strone tytulowa, wyciag z operatu szacunkowego, okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny, okreSlenie
celu dokonywanej wyceny, okreslenie podstaw opracowania operatu szacunkowego w tym jego podstawy formalnej,
podstaw materialno-prawnych, zZrodet danych merytorycznych, okreslenie dat istotnych dla czynnosci rzeczoznawcy
majatkowego, opis i okre§lenie stanu nieruchomosci podlegajacego uwzglednieniu w dokonywanej wycenie, (w
tym: stanu prawnego, stanu technicznego i uzytkowego, przeznaczenia w planie miejscowym), przedstawienie
zastosowanego sposobu wyceny, (w tym wskazanie rodzaju okreslanej wartoSci, wyboru podejscia, metody i techniki
szacowania), analize i charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny, okreslenie
warto$ci nieruchomosci (przedmiotu wyceny) z przedstawieniem obliczen tej wartoSci, wynik koncowy wraz z
wnioskami i ich uzasadnieniem, klauzule lub ustalenia dodatkowe, ktorych zamieszczenie jest uzasadnione, w
przypadku sporzadzenia operatu szacunkowego przez kilku rzeczoznawcéw majatkowych, okreélenie, ktore czesci
operatu zostaly sporzadzone wspélnie, a ktére indywidualnie przez kazdego z nich, podpisy autora (autoréw) operatu
szacunkowego z uzyciem obowigzujacej pieczeci zawodowej. Idac dalej zwazy¢ trzeba, ze

zgodnie z art. 154 ust. 1 u.g.n. wybor podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomosci jest wylacznym
uprawnieniem bieglego rzeczoznawcy majgtkowego, ktéry winien z niego korzysta¢ uwzgledniajac w szczegoblnosci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Niezwykle istotne jest to, ze wybor dokonany przez
rzeczoznawce nie moze by¢ wyborem dowolnym, lecz musi byé¢ racjonalny i uzasadniony zasadami szacowania
warto$ci nieruchomoéci okre§lonymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami oraz aktem wykonawczym
do tej ustawy, czyli rozporzadzeniem 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. — zwane dalej rozporzadzeniem w
sprawie wyceny ).



W przedmiotowej sprawie powolany biegly A. S. nie podolal jednak swojemu zadaniu, przedstawiajac nierzetelna
i niemiarodajna opinie. Dyskwalifikacja wspomnianej opinii podyktowana jest za§ tym, ze biegly dokonal
niewlasciwego wyboru metody wyceny. W tej kwestii przede wszystkim nie mozna traci¢ z pola widzenia dyrektywy
okreSlonej w art. 152 u.g.n., ktéra wskazujac, iz wyceny nieruchomoéci dokonuje sie przy zastosowaniu podejsc:
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$é poprzednich,
jednoczeénie wyraznie stanowi, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podej$ciu mieszanym, jedynie
wtedy, gdy istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejécia poréwnawczego lub dochodowego.
Rozwiniecie tego mozna znalezé w § 36 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci. Wedle tego
unormowania warto$¢ nieruchomo$ci nalezy w pierwszej kolejnoSci sprobowaé okresli¢ stosownie do regul
przewidzianych w § 29 ust. 11 2, a wiec stosujac podejécie porownawcze i dobierajac w tym celu material poréwnawczy
w postaci transakeji prawami wlasno$ci nieruchomoséci podobnych. Niezwykle istotne jest to, ze w kazdym wypadku
przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego transakcje wykorzystywane jako material poréwnawczy winny dotyczy¢
— co wynika wprost z § 4 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny — nieruchomosci podobnych w rozumieniu art.
4 pkt. 16 u.g.n., a wiec poréwnywalnych z nieruchomoscia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie,
stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$c. Jak za$§ wynika z
przedstawionego operatu, dyrektywy te nie zostaly przez bieglego uwzglednione. Wyrazem tego bylo przyjecie za
material poréwnawczy transakeji odnoszacych sie do wyodrebnionych lokali mieszkalnych i uzytkowych. W efekcie
tego biegly wyliczyl ceng za 1 m?, ktéra nastepnie w niczym nieuprawniony sposéb przeni6st na wyceniang kamienice,
pomijajac zupelnie to, ze jej warto$¢ wcale nie wyczerpywala sie w sumie poszczegolnych skladnikow, nawet jezeli byly
one dominujgce. Oczywistym uchybieniem bylo rowniez i to, ze zestawione ze soba zostaly lokale innych kategorii (w
przedmiotowej kamienicy jak na razie sg bowiem niewyodrebnione lokale.) Poza tym biegly w ogéle nie rozwazal nawet
zastosowania innej metody, ktora jawilaby sie jako bardziej optymalna i adekwatna do zastanych realiéw. Przykladowo
biegly mégl chociazby pokusié sie o ustalenie warto$ci metoda dochodowa lub kosztowg, co prawdopodobnie byloby
bardziej skomplikowane i pracochtonne, ale jednocze$nie bardziej miarodajne. Na koniec warto jeszcze przytoczyé
obwiazujaca linie orzeczniczg, zgodnie z ktéra w sytuacji, gdy przyjete do poréwnania nieruchomosci nie mialy
cech nieruchomosci podobnych rzeczoznawca winien zastosowa¢ inng metode ustalania warto$ci nieruchomosci.
Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podej$cia poréwnawczego lub dochodowego, warto§é
rynkowa nieruchomosci okre§la sie w podej$ciu mieszanym. W rachube wchodzi ponadto zastosowanie podejécia
kosztowego, gdzie okresla sie warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci (tak min. wyrok WSA w Gdansku z dnia 7
sierpnia 2013 r., (...) SA/Gd 49/13).

Reasumujgc okazuje sie wiec, ze zachodzi konieczno$¢ przeprowadzenia postepowania dowodowego we wskazanym
wyzej zakresie. W istocie sprowadzac sie to bedzie do badania zagadnienia warto$ci kamienicy, ktore jest przeciez
kluczowe dla nalezytego rozstrzygniecia sprawy majacej za przedmiot zniesienie wspoétwlasnoéci. W takiej za$ sytuacji
prowadzenie postepowania przez Sad odwolawczy i wydanie ewentualnego orzeczenia reformatoryjnego nie jest w
Swietle przepiséw postepowania dopuszczalne. Wprawdzie Sad odwolawczy jest sadem merytorycznym, procesuje
bowiem w oparciu o material dowodowy zgromadzony przed Sadem Rejonowym jak i moze, w oparciu o norme
wynikajgcg z art. 381 k.p.c., kontynuowa¢ postepowanie dowodowe, nie oznacza to jednak, iz Sad Rejonowy zwolniony
jest od czynienia wlasnych ustalen. Poza tym jasnym jest, ze podstawa rozstrzygniecia nie moga by¢ wadliwe
dowody. Wreszcie nie mozna tez przeoczy¢, ze opinia bieglego w doniosly sposéb rzutuje na uprawnienia i obowigzki
uczestnikow, ktorzy przez to zostaliby pozbawieni jednej instancji.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy winien przeprowadzi¢ szczegélowe i rzetelne postepowanie
dowodowe nakierowane na ustalenie rzeczywistej warto$ci nieruchomosci w takim ksztalcie w jakim sie ona znajduje.
Dopiero tak dokonane ustalenia pozwola na wydanie w niniejszej sprawie prawidlowego rozstrzygniecia.

Wobec powyzszego na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. postanowienie podlegalo uchyleniu
a sprawa zostala przekazana Sadowi Rejonowemu do ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia, w tym réwniez
rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.



