Sygn. akt VI Ca 980/15
POSTANOWIENIE
Dnia 19 lipca 2016r.
Sad Okregowy w Czestochowie VI Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym :
Przewodniczqcy-Sedzia SSO Hanna Morejska
Sedziowie SSO Leszek Mazur (spr.)
SSO Jolanta Janas
Protokolant Jadwiga Cichon
po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 19 lipca 2016 .
sprawy z wniosku Gminy C. - Prezydenta Miasta C.
z udzialem (...) Okregowej Izby Aptekarskiej , M. S. (1) ,R.S.,B.T.,J.T.,A.S.,G.S.iE. S.
o zniesienie wspotwlasnoéci
na skutek apelacji uczestnika J. T.
od postanowienia Sagdu Rejonowego w Czestochowie z dnia 5 sierpnia 201571 .
sygn. akt IT Ns 4898/13
postanawia:
1) oddali¢ apelacje ;
2) ustalié¢ iz kazda ze stron ponosi koszty zwiqzane ze swoim udzialem w sprawie .
Sygn. akt VI Ca 980/15

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 5.08.2015 r. sygn. akt I Ns 4898/13 k.374-380 Sad Rejonowy w Czestochowie
dokona¢ zniesienia wspotwlasno$ci nieruchomoéci polozonej w C. przy ul. (...), oznaczonej jako dziatka numer(...),
zabudowanej budynkiem IV-pietrowej kamienicy, dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Czestochowie IX Wydziale Ksiag
Wieczystych urzadzona jest ksiega wieczysta (...), nalezacej do Gminy M. C. w 90/240 czeéciach, (...) w 15/240
czeSciach, A. S. 1 G. S. w 15/240 cze$ciach na zasadach wspolnosci ustawowej majatkowej malzenskiej, M. S. (1) w
22/240 czeSciach, R. S. w 12/240 czedciach, B. T. w 22/240 czeSciach, J. T. w 54/240 czeSciach, E. S. w 10/240
czedciach poprzez ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali w budynku polozonym na wyzej opisanej nieruchomosci
przedstawionych w opinii i opinii uzupelniajacej bieglego Z. T. (1) w ten sposéb, ze:

1. przyznal na wylaczna wlasno$é Gminie M. C.:



+ lokal mieszkalny numer (...) (klatka 2) usytuowany na trzecim pietrze budynku o powierzchni uzytkowej 46,62

m? skladajacy sie z przedpokoju, lazienki z we, kuchni i dwdch pokoi oznaczonych numerami (...) i zwigzany z
tym lokalem udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy o, (...) czedci;

lokal mieszkalny numer (...) (klatka 2) usytuowany na trzecim pietrze budynku o powierzchni uzytkowej 74,77 m*
skladajacy sie z przedpokoju, wc, lazienki, kuchni, spizarki i trzech pokoi oznaczonych numerami (...) i zwiazany
z tym lokalem udzial ruchomog$ci wspdlnej wynoszacy o, (...) czeSci;

mieszkalny numer (...) (klatka 1) usytuowany na trzecim pietrze budynku o powierzchni uzytkowej 70,90 m*
skladajacy sie z przedpokoju, lazienki, kuchni, spizarki i dwdch pokoi oznaczonych numerami (...) i zwigzany z
tym lokalem udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy o, (...) czesci;

mieszkalny nr (...) (klatka 1) usytuowany na trzecim pietrze budynku o powierzchni uzytkowej 68,66 m”
skladajacy sie z przedpokojow, lazienki, kuchni i dwoch pokoi oznaczonych numerami (...) i zwigzany z tym
lokalem udzial w nieruchomo$ci wspolnej wynoszacy o, (...) czeéci;

lokal mieszkalny nr (...) (klatka 2) usytuowany na czwartym pigtrze budynku o powierzchni uzytkowej 47,12 m®
skladajacy sie z przedpokoju, lazienki z we, kuchni i dwoch pokoi oznaczonych numerami (...) i zwigzany z tym
lokalem udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy o, (...) czesci;

lokal mieszkalny nr (...) (klatka 2) usytuowany na czwartym pietrze budynku o powierzchni uzytkowej 77,05 m>
skladajacy sie z przedpokoju, tazienki, kuchni, spizarki i dwoch pokoi oznaczonych numerami (...) i zwigzany z
tym lokalem udzial w ruchomosci wspo6lnej wynoszacy o, (...) czesci;

lokal mieszkalny nr (...) (klatka 1) usytuowany na czwartym pietrze budynku o powierzchni uzytkowej 73,02 m®
skladajacy sie z przedpokoju, tazienki, kuchni, spizarki i dwoch pokoi oznaczonych numerami (...) i zwigzany z
tym lokalem udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy o, (...) czedci;

lokal mieszkalny nr (...) (klatka 1) usytuowany na czwartym pietrze i dyn ku o powierzchni uzytkowej 70,00 m(®)

skladajacy sie z przedpokoi, tazienki z we, kuchni i trzech pokoi oznaczonych numerami(...) i zwiazany z tym
lokalem udziatl w nieruchomos$ci wspélnej wynoszacy o, (...) czeSci;

2. przyznal na wylaczna wlasnos¢ (...) Okregowej Izbie Aptekarskiej lokal niemieszkalny nr (...) (klatka 2) usytuowany

na parterze budynku o powierzchni uzytkowej 100,94 m® skladajacy sie z przedpokoju, we, lazienki, kuchni, spizarki
i trzech pokoi oznaczonych numerami (...) i zwigzany z tym lokalem udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacy o,
(...) czeSci;

3. przyznal na wylaczng wlasno$é A. S. i G. S. na zasadzie w zasadzie wspolno$ci ustawowej majatkowej malzenskie;j:

lokal mieszkalny nr (...) (klatka 2) usytuowany na drugim pietrze budynku o powierzchni uzytkowej 92,76 m?®
skladajacy sie z przedpokoju, we, tazienki, kuchni, spizarki i trzech pokoi oznaczonych numerami (...) i zwigzany z tym
lokalem udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacy o, (...) czesci;

4. przyznal na wylaczng wlasnoé¢ M. S. (1) lokal mieszkalny nr (...) (klatka 2) usytuowany na pierwszym pietrze

budynku o powierzchni uzytkowej 91,52 m* skladajacy sie z przedpokoju, we, lazienki, kuchni, spizarki i trzech pokoi
oznaczonych numerami (...) i zwigzany z tym lokalem udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy o, (...) czesci;

5. przyznal na wylaczng wlasnoé¢ R. S. lokal mieszkalny nr (...) (klatka 1) usytuowany na pierwszym pietrze budynku
o powierzchni uzytkowej 91,84 m” skladajacy sie z przedpokoju,« we, lazienki, kuchni, spizarki i trzech pokoi
oznaczonych numerami (...) i zwigzany z tym lokalem udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacy o, (...) czesci;



6. przyznal na wylaczng wlasnosé B. T. lokal mieszkalny nr (...) (klatka 1) usytuowany na drugim pietrze budynku
o powierzchni uzytkowej 91,03 m> skladajacy sie z przedpokoju, we, lazienki, kuchni, spizarki i trzech pokoi
oznaczonych numerami (...) i zwigzany z tym lokalem udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy o, (...) czesci;

7. przyznal na wylaczna wlasnoéé J. T. lokal mieszkalny nr (...) (klatka 1) usytuowany na parterze budynku o

powierzchni uzytkowej 97,14 m(2) skladajacy sie z przedpokoju, we, lazienki, kuchni, spizarki i czterech pokoi

oznaczonych numerami (...) i zwigzany z tym lokalem udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy o, (...) czesci;

8. przyznal na wylaczna wlasnosé J. T. lokal mieszkalny nr (...) (klatka 1) usytuowany na pierwszym pietrze budynku

o powierzchni uzytkowej 71,53 m> skladajacy sie z przedpokoju, we, lazienki, kuchni i trzech pokoi oznaczonych
numerami (...) i zwigzany z tym lokalem udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy o, (...) czesci;

9. przyznal na wylaczna wlasno$é E. S. lokal mieszkalny nr (...) (klatka 1) usytuowany na drugim pietrze budynku

o powierzchni uzytkowej 69,66 m” skladajacy sie z przedpokoju, lazienki z we, kuchni, spizarki i dwoch pokoi
oznaczonych numerami (...) i zwiazany z tym lokalem udzial w nieruchomosci wspoélnej wynoszacy o, (...) czesci.

Sad Rejonowy ustalil, iz powierzchnia wspdlna dla odrebnych lokali w opisanym wyzej budynku sa: klatka schodowa
oznaczona nr k/I o powierzchni uzytkowej 59,65 m?, a schodowa oznaczona nr k/2 o powierzchni uzytkowej 60,59 m?,
piwnice oznaczone nr k/1 o powierzchni uzytkowej 85,13 m®, piwnice oznaczone nr k/2 o powierzchni uzytkowej 89,20
m?, piwnice komunikacja oznaczone nr k/I o powierzchni uzytkowej 23,56 m>, piwnice komunikacja oznaczone nrk/2
o powierzchni uzytkowej 22,64 m®, wjazd - wejscie gléwne o powierzchni uzytkowej 38,50 m?, grunt o powierzchni

859,00 m°>.
Tytulem doplaty Sad Rejonowy zasadzil na rzecz J. T.:

- od (...) kwote 43.519,93 zI w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia z ustawowymi
odsetkami w razie uchybienia w terminie platnoéci;

- od E. S. kwote 33.344,54 zl platng w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia z ustawowymi
odsetkami w razie uchybienia w terminie platnosci;

- od R. S. kwote 55.108,16 zl platng w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia z ustawowymi
odsetkami w razie uchybienia w terminie ptatnosci;

-od A. S. i G. S. solidarnie kwote 28.549,66 zl platng w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia sie
orzeczenia z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia w terminie platnosci;

- od Gminy M. C. kwote 119.286,32 z} platng w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia z
ustawowymi odsetkami w razie uchybienia w terminie platnosci.

Tytulem doplaty Sad Rejonowy zasadzil na rzecz B. T.:

-od (...) Okregowej Izby Aptekarskiej kwote 8 830,35 z} platng w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia
sie orzeczenia z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia w terminie platnoéci;

- od E. S. kwote 6.765,73 zlotych zl i siedemdziesiat trzy grosze platng w terminie trzech miesiecy od uprawomocnienia
sie orzeczenia z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia w terminie platnosci;

-od R. S. kwote 11.181,64 zl ptatna w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia z ustawowymi
odsetkami razie uchybienia w terminie platnosci;



-0d A. S.iG.S. solidarnie kwote 5.792,83 zl platna w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia
z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia w terminie platnos$ci;

- od Gminy M. C. kwote 24.203,62 z} platna w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia z
ustawowymi odsetkami w razie uchybienia w terminie platnosci;

Tytulem doplaty Sad Rejonowy zasadzil na rzecz M. S. (1):

-od (...) Okregowej Izby Aptekarskiej kwote 8 634,90 zl platna w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia
sie orzeczenia z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia w terminie platnosci;

- od E. S. kwote 6.615,97 zl platng w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia z ustawowymi
odsetkami w razie uchybienia w terminie platnoéci;

- od R. S. kwot# 10 934,15 z# p#atn# w terminie trzech miesi#cy od daty uprawomocnienia si#
orzeczenia z ustawowymi odsetkami w razie uchybienia w terminie p#atno#ci;

-od A. S.1iG. S. solidarnie kwote 5.664,61 zt w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia z
ustawowymi odsetkami w razie uchybienia w terminie platnosci;

- od Gminy M. C. kwote 23.667,90 zl platng w terminie trzech miesiecy od daty uprawomocnienia sie orzeczenia z
ustawowymi odsetkami w razie uchybienia w terminie platnosci.

Ponadto Sad Rejonowy rozliczyl koszty postepowania.
Sad I instancji ustalil nastepujacy stan faktyczny.

Przedmiotem niniejszego postepowania jest nieruchomo$¢ polozona w C. przy ul. (...), oznaczona jako dzialka nr
(...), zabudowana budynkiem IV-pietrowej kamienicy, dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Czestochowie IX Wydziale
Ksiag Wieczystych urzadzona jest ksiega wieczysta (...) stanowigca wspotwlasnoé¢: Gminy M. C. w 90/240 czeéciach,
C. (...) w 15/240 czeéciach, A. S. i G. S. w 15/24U czeSciach na zasadach wspolnoSci ustawowej majatkowe;j
malzenskiej, M. S. (1) w 22/240 cze$ciach, R. S. w 12/240 czeSciach, B. T. w cze$ciach, J. T. w 54/240 czeéciach,
E. S. w czeSciach. Przedmiotowa dzialka we frontowej czeSci zabudowana jest budynkiem kamienicy mieszkalnej
o 5 kondygnacjach nadziemnych, calkowicie podpiwniczonym, murowanym systemem tradycyjnym w latach 30-
tych ubieglego z cegly oraz nadbudowanym w latach 60-tych. W budynku znajduje sie 15 mieszkalnych i jeden
lokal uzytkowy na parterze (lokal biurowy). Wejécia do odbywajg sie dwoma klatkami schodowymi. W centralnej
czedci budynku uje sie przejazd bramowy z dostepem do klatek schodowych i umozliwiajacy wjazd na podworze. W
piwnicach zlokalizowane sg komorki lokatorskie, pomieszczenia gospodarcze i techniczne. Za budynkiem kamienicy
znajduje sie podworze o nawierzchni z kostki betonowej, stanowigce parking dla mieszkancoéw. Na terenie podworza
znajduje sie rowniez blaszany oraz murowany garaz. Podworze ogrodzone. Usytuowany na parterze budynku lokal

mieszkalny numer (...) (klatka 1) o powierzchni uzytkowej 97,14 m(2) skladajacy sie z przedpokoju, we, lazienki,

kuchni, spizarki i czterech pokoi oznaczonych nr (...) znajduje sie w posiadaniu J. T.. Z lokalem tym zwigzany jest
udzial w nieruchomosci wspodlnej wynoszacy o, (...) czeSci. Usytuowany na parterze budynku lokal niemieszkalny

nr (...) (klatka 2) o powierzchni uzytkowej 100,94 m{2)

i trzech pokoi oznaczonych nr (...) znajduje sie w posiadaniu (...) Okregowej Izby aptekarskiej. Z lokalem tym
zwiazany jest udzial w nieruchomos$ci wspolnej wynoszacy o, (...) czeéci. Usytuowany na I pietrze budynku lokal
€2)

skladajacy sie z przedpokoju, we, tazienki, kuchni, spizarki

mieszkalny numer (...) (klatka 1) o powierzchni uzytkowej 71,53 m skladajacy sie z przedpokoju, we, lazienki,
kuchni i trzech pokoi oznaczonych numerami (...) zajmowany jest przez lokatora E. P.. Z lokalem tym zwierany jest
udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy o, (...) czeSci. Usytuowany na I pietrze budynku lokal mieszkalny nr (...)

(klatka 1) o powierzchni uzytkowej 91,84 m(?) skladajacy sie z przedpokoju, we, lazienki, kuchni, spizarki i trzech

pokoi oznaczonych nr (...) zajmowany jest przez lokatora K. M.. Z lokalem tym zwigzany jest udzial w nieruchomoéci
wspoblnej wynoszacy o, (...) czeSci. Usytuowany na I pietrze budynku lokal mieszkalny nr (...) (klatka 2) o powierzchni



uzytkowej 91,52 m(2) skladajacy sie z przedpokoju, we, lazienki, kuchni, i trzech pokoi oznaczonych numerami (...),

zamieszkiwany jest przez M. S. (1). Z lokalem tym zwigzany jest w udzial w nieruchomos$ci wspo6lnej wynoszacy o,
(...) czeéci. Usytuowany na II pietrze budynku lokal mieszkalny numer (...) (klatka 1) o powierzchni uzytkowej 69,66

m((?) skladajacy sie z przedpokoju, tazienki z wc, i, spizarki i dwoch pokoi oznaczonych nr (...), zamieszkiwany jest

przez E. S.. Z lokalem tym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspo6lnej wynoszacy o, (...) cze$ci. Usytuowany na IT

pietrze budynku lokal mieszkalny nr (...) (klatka 1) o powierzchni uzytkowej 91,03 m(®) skladajacy sie z przedpokoju,

we, lazienki, kuchni, spizarki i trzech pokoi oznaczonych nr (...), zamieszkiwany jest przez lokatora M. S.. Z lokalem
tym zwiagzany jest udzial w nieruchomos$ci wspolnej wynoszacy o, (...) czeéci. Usytuowany na II pietrze budynku

lokal mieszkalny nr (...) (klatka 2) o powierzchni uzytkowej 92,76 m((?) skladajacy sie z przedpokoju, we, lazienki,

kuchni, spizarki i trzech pokoi oznaczonych numerami (...), zamieszkiwany jest przez A. i G. malzonkéw S.. Z lokalem
i zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy o, (...) czeSci. W dwoch nadbudowanych kondygnacjach
(II1 i IV) znajduje sie lacznie osiem lokali mieszkalnych, ktérych najemcy sa wskazywani przez Gmine C.. W imieniu
Gminy nadbudowana czeécia gospodaruje i zarzadza Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej (...) Sp. z 0.0. Usytuowany

na III pietrze budynku lokal mieszkalny nr (...) (klatka 2) o powierzchni uzytkowej 46,62 m{2) skladajacy sie z

przedpokoju, tazienki z we, kuchni i dwoch pokoi oznaczonych nr (...) znajduje sie w osiadaniu Gminy. Z lokalem
tym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspdélnej wynoszacy o, (...) czeSci. Usytuowany na III pietrze budynku

lokal mieszkalny nr (...) (klatka 2) o powierzchni uzytkowej 74,77 m((?) skladajacy sie z przedpokoju, we, lazienki,

kuchni, spizarki i trzech pokoi oznaczonych numerami (...) znajduje sie w posiadaniu Gminy. Z lokalem tym zwigzany
jest udzial w nieruchomosci wspolnej wynoszacy o, (...) czeSci. Usytuowany na III pietrze budynku lokal mieszkalny

nr (...) (klatka 1) o powierzchni uzytkowej 70,90 m{?)

i dwoch pokoi oznaczonych numerami (...) znajduje sie w posiadaniu Gminy. Z lokalem tym zwiazany jest udzial w
nieruchomos$ci wspoélnej wynoszacy 0, (...) czeéci. Usytuowany na III pietrze budynku lokal mieszkalny numer (...)
2)

skladajacy sie z przedpokoju, we, tazienki, kuchni, spizarki

(klatka 1) o powierzchni uzytkowej 68,66 m* = skladajacy sie z przedpokojow, we, lazienki, kuchni pokoi oznaczonych
numerami (...) sie w posiadaniu Gminy. Z lokalem tym zwigzany jest udzial w nieruchomosci wspdlnej wynoszacy
0, (...) czedci. Usytuowany na IV pietrze budynku lokal mieszkalny nr (...) (klatka 2) o powierzchni uzytkowej 47,12

m( 2 skladajacy sie z przedpokoju, lazienki z we, kuchni pokoi oznaczonych nr (...) znajduje sie w posiadaniu

Gminy. Z lokalem tym zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy o, (...) czesSci. Usytuowany na
IV pietrze budynku lokal mieszkalny nr (...) (klatka 2) znajdujacy sie na czwartym pietrze budynku o powierzchni

uzytkowej 77,05 m(? ))skladajqcy sie z przedpokoju, wc, lazienki, kuchni, spizarki i dwéch pokoi o nr (...) znajduje

sie w posiadaniu Gminy. Z lokalem tym zwiazany jest udzial w nieruchomos$ci wspolnej wynoszacy o, (...) czesci.

Usytuowany na IV pietrze budynku lokal mieszkalny nr (...) (klatka 1) o powierzchni uzytkowej 73,02 m(®) skladajacy

sie z przedpokoju, we, tazienki, kuchni i dwoch pokoi oznaczonych nr (...) znajduje sie w posiadaniu Gminy. Z lokalem
tym zwiazany jest udzial w nieruchomosci wspélnej wynoszacy o, (...) czeéci. Usytuowany na IV pietrze budynku lokal

mieszkalny nr (...) (klatka 1) o powierzchni uzytkowej 70 m(?) skladajacy sie z przedpokoi, tazienki z we, kuchni i

pokoi oznaczonych nr (...) znajduje sie w posiadaniu Gminy. Z lokalem tym zwigzany jest udzial w nieruchomosci
wspoélnej wynoszacy o, (...) czeéci. Powierzchnig wspélng dla odrebnych lokali w opisanym wyzej budynku sa: klatka
schodowa oznaczona nr k/1 o powierzchni uzytkowej 59,65 m‘#), Klatka schodowa oznaczona nr k/2 o powierzchni

« 2)), piwnica oznaczone nr k/1 o powierzchni uzytkowej 85,13 m((®)

(C2»

uzytkowej 60,59 m , piwnica oznaczone numerem
k/2 o powierzchni uzytkowej 89,20 m

m(2»

, piwnica - komunikacja oznaczona nr k/1 o powierzchni uzytkowej 23,56

« 2)), oraz grunt o powierzchni 859,00 m{2 ))(

, piwnice —komunikacja o nr k/2, o powierzchni uzytkowej 38,50 m
dowody: odpis z KW (...) k.14-17, inwentaryzacja k.21-40, akta o sygn. Ns 361/12 Sadu Rejonowego w Czestochowie,
opinia bieglego sadowego Z. T. k. 95-135, 162-165, opinia bieglego sadowego D. S. k.195-294, k.308-310, k.312,
k.343-345, k.367-368). Ustalajac powyzszy stan faktyczny Sad Rejonowy w calo$ci podzielil opinie bieglego sadowego
Z.T. (1) oraz opinie bieglego sadowego D. S. (2). Opinie te zostaly opracowane w sposob rzetelny z wykorzystaniem
danych przez bieglych wiadomo$ci specjalnych, po analizie materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie oraz

ogledzinach przedmiotowych nieruchomosci. Przekonanie Sadu Rejonowego o trafnoSci wnioskéw wymienionych



opiniach wynikalo z faktu, iz zostaly one sporzadzone przez osoby dysponujace odpowiednia wiedza fachowa, zgodnie
z obowiazujacymi przepisami. Biegly D. S. (2) sposéb przekonywajacy i jasny odniost sie nadto do zglaszanych przez
pelnomocnika uczestnika postepowania zarzutow.

Apelacje k.406-412 od tego postanowienia zlozyl uczestnik postepowania J. T. zarzucajgc Sagdowi I instancji:

1. naruszenie przepisOw postepowania, majace istotny wplyw na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia, w szczego6lnosci art.
233 k.p.c., polegajace na braku wszechstronnej i wnikliwej analizy dowod6éw zgromadzonych w tej sprawie i tym
samym bezpodstawnego uznania opinii bieglego sadowego ds. szacowania nieruchomosci za miarodajng, pomimo
skutecznego wykazania w toku postepowania wad w/w opinii i braku mozliwoSci przyjecia jej jako podstawe ustalenia
naleznych uczestnikom doplat, a w konsekwencji bledne ustalenie przez Sad Rejonowy wysokosci doplat zasadzonych
wspotwlascicielom, ktorzy korzystaja z mniejszej powierzchni lokali niz wynikaloby to z nalezacych do nich udzialow;

2. naruszenie przepiséw postepowania art. 286 k.p.c. w zw. z art. 232 k.p.c. zd. 2 poprzez nie przeprowadzenie
z urzedu dowodu z innego bieglego sadowego ds. szacowania nieruchomos$ci dla okreslenia wysoko$ci doplat dla
poszczegdlnych wspotwlascicieli z tytulu zajmowanej powierzchni w stosunku do posiadanego udziatu, pomimo, iz
zachodzila taka potrzeba, albowiem przeprowadzona opinia bieglego sadowego D. S. (2) pomimo uzupekiajacej
opinii pisemnej i ustnej, zawierala istotne luki, byla nieprzekonujaca, niekompletna, wadliwie przedstawia istotne
okoliczno$ci, nienalezycie uzasadniona i nieweryfikowalna.

Wskazujac na powyzsze skarzaca wniosla o uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy Sadowi
Rejonowemu do ponownego rozpoznania przy uwzglednieniu kosztéw postepowania odwolawczego.

Sad odwolawczy zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest niezasadna.
Sad odwolawczy podziela ustalenia Sadu I instancji oraz ich ocene dokonanag przez ten Sad.

I. Niezasadne sa oba zarzuty sformulowane w pkt. 1 i 2 apelacji, tzn. naruszenia art. 233 k.p.c. i art. 286 k.p.c.
Oba dotycza opinii bieglego, co do ktbrej skarzacy sformulowal bardzo powazne zarzuty dotyczace nie tylko kwestii
szczegblowych, ale takze natury metodologicznej (por. nastepujace sformulowanie zarzutow apelacji k.407: ...
albowiem przeprowadzona opinia bieglego sadowego D. S. (2) pomimo uzupelniajacej opinii pisemnej i ustnej,
zawierala istotne luki, byla nieprzekonujaca, nieckompletna, wadliwie przedstawia istotne okoliczno$ci, nienalezycie
uzasadniona i nieweryfikowalna...”). Pomimo tak daleko idacych zarzutéw skarzacy nie ztozyl wniosku o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego. Dowodu z opinii bieglego nie moze zastapi¢ quasi opinia, tj. pismo zlozone
przez skarzacego dnia 15.03.2016 r. k.469-526 stanowigce bardzo obszerny i poglebiony zbiér ocen i uwag do
opinii bieglego sadowego wkraczajacych w sfere wiadomosci specjalnych, ale wyrazajaca tylko prywatne opinie
skarzacego. W konsekwencji za niezasadny nalezalo uznaé takze zarzut naruszenia art. 232 k.p.c. zd. 2 k.p.c.
poprzez nie przeprowadzenie z urzedu dowodu z innego bieglego sadowego ds. szacowania nieruchomosci, skoro
stosownego wniosku nie zlozyl ani skarzacy osobiécie ani jego profesjonalny pelnomocnik. O niezasadnoéci tego
zarzutu przesadzily nie tylko wzgledy formalne, tzn. brak wniosku o powotanie kolejnego bieglego, ale takze wzgledy
merytoryczne, tzn. niezasadno$¢ zarzutéw skierowanych wobec opinii bieglego sadowego D. S..

I1. Zasadniczy zarzut wobec opinii bieglego sadowego dotyczyl niewlasciwego doboru nieruchomog$ci porownawczych
oraz brak mozliwosci skorygowania tego doboru z powodu odmowy przez biegltego podania blizszych danych tych
nieruchomoésci, co mialoby umozliwi¢ stronom ich identyfikacje i zweryfikowanie poprawno$ci pracy bieglego.
Skarzacy zakwestionowat zasadno$¢ odmowy podania takich danych przez bieglego z powolaniem na ochrone danych
osobowych oraz ochrone tajemnicy zawodowej bieglego (por. nastepujacy fragment uzasadnienia apelacji k.408-409:
»..Dodatkowo, nalezy zaznaczy¢, iz sam fakt, iz biegly nie wskazal w opinii adres6w w.w nieruchomosci, a jedynie
nazwe ulicy, podwaza w/w opinie czynigc ja calkowicie nieprecyzyjng. Uczestnicy nie maja mozliwoSci zweryfikowania
m.in. stanu technicznego nieruchomosci, czy zaopatrzenia w media, a oczywista jest okoliczno$é¢, iz kamienice m.in.



na S. w C. sa diametralnie rézne i niektére z nich w zadnym razie nie sa podobne do nieruchomosci wycenianej...”, ,,...
Whbrew stanowisku bieglego wyrazonego na rozprawie w dniu 22 lipca 2015 roku wskazanie nieruchomosci stuzacych
do poréwnania w ramach postepowania sagdowego poprzez podanie danych pozwalajacych na okreélenie lokalizacji
nieruchomodci, nie sa objete ochrong przewidziana w ustawie o ochronie danych osobowych...”). Skarzacy odwolal
sie do stanowiska wyrazanego w orzecznictwie sadéw administracyjnych, zgodnie z ktérym biegly mial obowiazek
podaé¢ dane adresowe nieruchomosci, ktére przyjal do poréwnania, tak aby kazdy z uczestnikow mial mozliwoéé
dokonac¢ ogledzin nieruchomos$ci porownywanych i ustali¢ zakres podobienstwa nieruchomosci (por. wyrok WSA w
Poznaniu o sygn. akt. IV SA/Po 317/13). Stanowisko wyrazone przez sad administracyjny w uzasadnieniu powolanego
orzeczenia nie jest jednak tak daleko idace jak sugeruje skarzacy, a ponadto dotyczy nieco odmiennej sytuacji, a
mianowicie braku jakiekolwiek danych pozwalajacych zweryfikowa¢ dane przyjete przez bieglego, tzn. adresu, numeru
dzialki czy ulicy (por. uzasadnienie wyroku WSA w Poznaniu o sygn. akt. IV SA/Po 317/13 str. 6). Tymczasem
opinia sporzadzona w sprawie niniejszej w czeSci dotyczacej okreslenia wartos$ci rynkowej calej nieruchomosci
zawiera zbior 12 nieruchomosci, sposrdd ktorych wybrano 3 podobne. Metodologia budowy tego zbioru nie budzi
watpliwosci, biegly zbudowat go na podstawie analizy lokalnego, (...) rynku transakcji nieruchomo$ciami podobnymi
czyli dzialek gruntu zabudowanych budynkami kamienic w podobnym wieku i stanie technicznym z obrebu centrum
miasta w latach 213-2014, z rozszerzeniem tego okresu takze na rok 2011 ze wzgledu na niewielka ilo§¢ transakcji
w okresie 2 lat poprzedzajacych sporzadzenie opinii. Zestawienie badanych nieruchomosci, w tym nieruchomosci
podobne, obejmuje, poza data transakcji, takze 10 innych elementéw poddanych analizie, w tym np. dzielnice, ulice,
powierzchnie dzialek i powierzchnie zabudowy (por. tabela nr 5 w opinii bieglego D. S. k.210). Biegly wyszczegdlnil
cenotworcze cechy rynkowe majace wplyw na szacowang warto$¢, wyjasnil na czym polega podobienstwo, o ktérym
mowa w art. 4 ustawy z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, dokonal analizy rynku w aspekcie
przyjetych cech, ustalil ich wage, opisal transakcje dla potrzeb szczegbdlowych wyliczen, wyliczyl warto$c¢ tzw. jednostek

poréwnaweczych, tzn. cene za 1m” powierzchni uzytkowej budynkéw, wartoéci czastkowe i $rednig arytmetyczna

dajaca wartoéé rynkowa 1 m* powierzchni uzytkowej budynku szacowanej nieruchomosci (por. opinia bieglego D. S.
k.209v-213V).

III. Jak chodzi o kwestie podania blizszych danych nieruchomosci poréwnywanych celem ich identyfikacji, ogledzin i
weryfikacji opinii bieglego, to za miarodajne uznal Sad Okregowy stanowisko wyrazone w wyroku Sadu Najwyzszego
z dnia 5.04.2012 r. sygn. akt IT CSK 369/11, zgodnie z ktérym w kwestiach poréwnawczych nieruchomo$ci wystarczy
ich nalezyty opis, czyli powierzchnia, przeznaczenie, stan prawny oraz inne cechy, natomiast nie sa potrzebne
dane identyfikacyjne, ktorych ujawnienie wkraczaloby w sfere zastrzezong tajemnica zawodowa rzeczoznawcy,
o ktérej mowa w art. 175 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Wszystkie dane wskazane przez Sad
Najwyzszy zawarte sa w opinii bieglego D. S.. Negatywne stanowisko dotyczace ujawniania danych umozliwiajacych
identyfikowanie nieruchomos$ci poréwnywanych wyrazone zostalo w sposob jednoznaczny, a odmienne stanowisko
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w K. za zbyt daleko idace (por. nastepujacy fragment uzasadnienia wyroku
SN z dnia 5.04.2012 r. sygn. akt IT CSK 369/11str. 3-4: ,...Nie sg jednak potrzebne dane identyfikacyjne, ktoérych
ujawnienie wkraczaloby juz w sfere zastrzezona tajemnica zawodowa rzeczoznawcy, o ktérej mowa w art. 175 ust.
3 u.g.n. Z tego wzgledu teza wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w K. z dnia 17 grudnia 2010 r. (
(...) SA/Kr (...), Lex nr 753467) idzie za daleko, wymagajac na tyle precyzyjnych danych w operacie, aby mozna
zidentyfikowaé nieruchomosé, gdyz w przeciwnym wypadku weryfikacja dokonanej wyceny staje sie niemozliwa.
Takiego pogladu nie nalezy podziela¢., a do zweryfikowania poprawnosci operatu i opinii bieglego identyfikacja
nieruchomosci poréwnywanych nie jest wcale potrzebna...”).

IV. Oprocz powyzej omdwionego zarzutu natury metodologicznej, skarzacy sformulowal takze wobec opinii
bieglego zarzuty dotyczace kwestii szczegblowych, a mianowicie: przyjecie do poréwnan nieruchomos$ci, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego w okresie dluzszym niz dwa lata od daty sporzadzenia opinii, wybranie do
poréwnania nieruchomosci niepodobnych, bledna ocene lokalizacji nieruchomosci przy ul. (...) jako dobra, zamiast
jako bardzo dobra, bledng ocene funkcji szacowanej nieruchomosci oraz stanu technicznego budynku, pominiecie
przy szacowaniu piwnic oraz gruntu pod budynkiem, jak réwniez pominiecie wartoSci poszczegdlnych lokali, czego
konsekwencja bylo zanizenie wartoSci nieruchomosci o ok. 700 000 z} (por. pismo skarzacego z dnia 24.03.2015 r.



k.317-320). Biegly ustosunkowal sie do tych zarzutéw w opiniach uzupelniajacych: pisemnej k.343-345 oraz ustnej
k.367-368. Jego wyjadnienia Sad Rejonowy uznal za przekonujace i stanowisko to nalezy podzieli¢.

V. Juz w pierwotnej opinii biegly wyjasnit powody poszerzenia analizy rynku takze na transakcje z roku 2011,
tzn. wykraczajace poza okres 2 lat. Tym zasadniczym powodem byla niewielka ilo$¢ transakcji w okresie 2 lat
poprzedzajacych sporzadzenie opinii, a powodem uzupehiajacym stabilizacja cen w tym okresie. Wynika to wprost
z tresci opinii, czego skarzacy, formulujac swojej zarzuty, nie dostrzega lub przemilcza (por. nastepujacy fragment
opinii k.209v: ,..w zwiazku z niewielka ilo$cig transakcji analize rynku rozszerzono na okres od 2011 roku.
Wydluzony okres badania cen transakcyjnych jest uzasadniony rowniez wzgledng stabilizacja cen transakcyjnych
podobnych nieruchomo$ci w tym okresie i w zwiazku z tym w dalszej czeSci opinii trend czasowy rowniez nie bedzie
uwzgledniany...”). W uzupelniajacej opinii pisemnej biegly wyjaénil, ze okres 2 lat ma charakter umowny, a nie
wiazacy i wynika ze standardow zawodowe rzeczoznawcoéw majatkowych, ktére nalezy traktowac tylko jako wytyczne
przy sporzadzaniu wyceny. Dat transakeji przyjetych do poré6wnania nie nalezy przeceniaé, gdyz najwazniejsze jest
poprawne odwzorowanie rynku, a zbyt $cisle trzymanie sie kryterium czasowego moze prowadzi¢ do zniweczenia
tego celu poprzez poszukiwanie nieruchomos$ci podobnych na innych rynkach (por. wyjasnienia bieglego k.343v,
w szczegblnosci nastepujacy fragment: ,,...Takie podejScie jest zdecydowanie lepsze i zalecane niz badanie rynkéw
porownywalnych np. w D., T. czy Z.. Transakcja z lokalnego rynku nawet starsza niz dwa lata lepiej odwzorowuje
lokalny rynek niz nowa transakeja np. sprzed miesigca, kt6ra miala miejsce na innym sasiednim rynku...).

VI. Brak podobiefistwa 3 przyjetych do poréwnania nieruchomosci z nieruchomoscia wyceniang skarzacy uzasadnial
przede wszystkim rozbieznoscia w lokalizacji i sasiedztwie, a konkretnie polozeniem w ro6znych dzielnicach miasta
i w roznej odleglo$ci od centrum. W uzupeliajgcej opinii pisemnej biegly wyjaénil, ze przyjete do poréwnan
nieruchomoéci polozone sa w §rddmiesciu C. i w niedalekiej odlegloéci od nieruchomosci szacowanej, maja bardzo
podobna lokalizacje i podobne sasiedztwo. Roéznice w lokalizacji zostaly skorygowane poprawkami obliczonymi
zgodnie z przyjeta metodyka. Nieruchomo$¢ przy ul. (...) polozona jest tylko 1,4 km od szacowanej nieruchomosci, jest
to odleglo$¢, ktora pieszo mozna pokonac¢ w p6l godziny, a samochodem w kilka minut. Nawet jesli nieruchomosci
przy ul (...) oraz przy ul. (...) polozone sa w odleglosci ok. 2 km od centrum miasta, to jest to odleglosé tylko o
polowe wieksza niz ta odleglo$¢ w przypadku szacowanej nieruchomoéci. Lokalizacje szacowanej nieruchomosci
trudno uznaé za bardziej atrakcyjna niz np. nieruchomosci przy ul. (...), tzn. w poblizu P. Jasnogorskiego i
kortéw tenisowych. OczywiScie pewne roznice istnie¢ muszg, ale w $wietle wyjasnien bieglego nie sa to roznice
wykluczajace podobiefistwo wybranych nieruchomosci, bo chodzi o r6zne nieruchomosci, o specyficznym charakterze,
tzn. zabudowane kamienicami, ale eksponowanie réznic stanowi polemike z bieglym. Przesadne i nieuzasadnione
eksponowanie réznic miedzy nieruchomos$ciami mogloby zmusi¢ bieglego do siegniecia do transakeji na innych,
wspomnianych przez niego rynkach lokalnych, np. w D., T. czy Z.. W takim przypadku mozna sobie wyobrazi¢ skale
zastrzezen do opinii bieglego, gdy cze$¢ porownywanych nieruchomoéci znajdowaloby sie w odleglosci kilkudziesieciu
kilometréw od szacowanej nieruchomosci.

VII. Zasadnie rowniez biegly ocenil funkcje szacowanej nieruchomosci jako slaba ze wzgledu na udzial lokali
mieszkalnych. Wprawdzie w tabeli nr 7 pkt. 5 funkcja §rednia zwigzana jest z udzialem powierzchni lokali o funkcji
uzytkowej w calej powierzchni uzytkowej kamienicy nie przekraczajacym 20 %, co formalnie ma miejsce w sprawie
niniejszej, gdyz w kamienicy przy ul. (...) znajduje sie 1lokal uzytkowy, zajmowany przez Okregowa (...), a wspomniany
wskaznik wynosi ok. 0,5 %, co mie$ci sie w przedziale od 0 % do 20 %. Poniewaz jednak chodzi tu tylko o 1 lokal, o
tak niewielkim udziale w calkowitej powierzchni budynku, dlatego wyjasnienie bieglego, ze istnienie jednego lokalu
uzytkowego w szacowanej kamienicy nie moglo zmieni¢ jej funkcji, nalezy uznaé¢ za przekonujace, zwlaszcza, ze
oceny kazdej cechy dokonuje sie aspekcie przyjetej probki nieruchomoséci podobnych, a te nieruchomosci posiadaly
lepszy wskaznik powierzchni uzytkowej do powierzchni mieszkalnej (por. wyjaénienia bieglego k.344). Nie ulega
tez watpliwosci, ze przyjete procentowe granice pomiedzy ocenami cech jako dobra, Srednia i staba maja charakter
orientacyjny, a znaczenie decydujace ma poréwnanie z poréwnywanymi nieruchomos$ciami.

VIII. Skarzacy kwestionowat takze ocene stanu technicznego kamienicy przy ul. (...) jako $rednig, gdyz jego zdaniem
winna by¢ ona co najmniej dobra, a jako zasadnicze argumenty za tym przemawiajace wskazal, ze kondygnacje



zostaly zbudowane w latach 60-ych XX wieku, wiekszoé¢ lokali jest po kapitalnym remoncie, a jako dobry stan
nieruchomosci okreélit biegly Z. T.. Zdaniem Sadu Okregowego wskazane argumenty nie podwazajg oceny bieglego D.
S.. Od wskazanych lat 60-ych XX wieku uplynelo juz jednak ok. 50 lat i nie byl to w budownictwie, jak zreszta w calej
gospodarce, okres wysokiej jako$ci. Dwie kondygnacje zbudowane w latach 60-ych XX wieku stanowia tylko czeéc
budynku, jego wieksza cze$é, tzn. 3 pierwsze kondygnacje zostaly zbudowane w latach 30-ych XX wieku, co oznacza,
ze licza ok. 80 lat. Juz z tego powodu trudno oczekiwa¢ dobrego stanu technicznego tego budynku.

IX. Przyjecie w opinii bieglego Z. T., ze stan techniczny kamienicy przy ul. (...) jako dobry, nie podwaza oceny
dokonanej przez bieglego D. S.. Rézne byly bowiem przedmioty i cele obu opinii. Celem opinii biegltego Z. T.
byla ocena mozliwoéci ustanowienia odrebnej wlasnoSci lokali w kamienicy przy ul. (...), natomiast celem opinii
bieglego D. S. bylo oszacowanie jej rynkowej wartoSci oraz wartoSci poszezegoélnych lokali (por. opinia bieglego Z.
T. k.95-135 i k.162-165 oraz opinia bieglego D. S. k.294). W uzupehiajacej opinii ustnej biegly D. S. wyjasnil, ze
sporzadzona przez niego opinia nie jest ekspertyza stanu technicznego nieruchomosci, gdyz nie posiada on nawet
uprawnien budowlanych, natomiast oceny stanu technicznego dokonywal w aspekcie oceny rynku na podstawie
przyjetych cech, z ktorych jedng byl stan techniczny kamienicy (por. ustna opinia bieglego D. S. k.368). Ocena
stanu technicznego kamienicy przy ul. (...) dokonana przez bieglego D. S. byla tylko jednym z elementow szacowania
wartoSci nieruchomoSci, zostala dokonana na podstawie spojnych zalozen opisanych w tabeli nr 7 k.211v pkt. 2,
zastosowanych konsekwentnie do wszystkich ocenianych nieruchomosci. Nawet na gruncie zatozen przyjetych przez
bieglego D. S. dla oceny stanu technicznego r6znica miedzy stanem $rednim a dobrym jest niewielka; w przypadku tego
pierwszego zuzycie techniczne i funkcjonalne jest na poziomie 40-50 %, w przypadku tego drugiego nie przekracza 40
%. Rozgraniczenie pomiedzy obu kategoriami nalezy do kompetencji bieglego, a biorac pod uwage ustalenia bieglego,
jego oceny nie mozna uzna¢ za bledng. Sredni stan techniczny kamienicy wynika z nastepujacego opisu cech: w
budynku wystepuja Srednie uszkodzenia wynikajace z normalnego uzytkowania, odpowiednie do wieku budynku.
Budynek o poprawnej gospodarce remontowej, zamieszkaly, niektore elementy konstrukcyjne budynku wymagaja
konserwacji lub wymiany (por. tabela nr 7 k.211v pkt. 2 — opis cech). Z kolei biegly Z. T. ocenit stan techniczny
kamienicy nie dokonujac zadnych kategoryzacji i poréwnan, poniewaz sporzadzana przez niego opinia tego nie
wymagala. Biorac pod uwage wskazane wyzej argumenty, rozbiezno$¢ ocen pomiedzy obu opiniami nalezy uznac za
dopuszczalng.

X. Nietrafne sg zarzuty skarzacego dotyczace pominiecia przy szacowaniu nieruchomogci piwnic oraz gruntu pod
budynkiem, jak réwniez pominiecie wartoSci poszczegédlnych lokali, czego konsekwencja bylo zanizenie wartoSci
nieruchomoéci o ok. 700 000 zl Stanowig one w zasadzie powtdrzenie, z dodatkowa argumentacja, zarzutéow
podnoszonych juz w toku postepowania przed Sadem Rejonowym, do ktorych biegly ustosunkowal sie w opiniach
uzupehiajgcych: pisemnej k.343-345 oraz ustnej k.367-368. Przepisy okreslaja szczegélowo metodologie szacowania
warto$ci nieruchomosci i zgodnie z nig powierzchni piwnic nie wlicza sie do powierzchni uzytkowej, natomiast
wszystkie pozostale cze$ci nieruchomosci zostaly uwzglednione przy wyliczaniu jej wartoSci rynkowej na kwote
3 166 000 zl. Przyjecie koncepcji skarzacego, zgodnie z ktora nalezaloby do sumy wartosci wszystkich lokali, j.
kwoty 3 873 000 zl dodaé wartosé czesSci wspolnych kamienicy, piwnic i gruntu oznaczaloby dzialanie calkowicie
niezgodne z okre$long w ustawie metodologia szacowania warto$ci nieruchomosci zabudowanej, daloby w efekcie
warto$¢ ok. 5 000 000 zl, co nie jest jej warto$cia rynkowa i przypominaloby sytuacje szacowania rynkowej wartoSci
samochodu zbudowanego z czeSci zamiennych, ktéra bedzie 2-3 krotnie wyzsza od ceny nowego samochodu. To
odwolanie do opartej na do$wiadczeniu zyciowym wiedzy z innego obszaru zachowuje jednak swoja racjonalno$é
takze w przypadku szacowania nieruchomos$ci. Wartoéé calej nieruchomosci nie jest tozsama z sumg wartosci jej
czedci, w tym wartoéci poszczeg6lnych lokali. Nie jest to bowiem konglomerat poszczeg6lnych elementéw, ale odrebna
calo$¢. Inaczej wygladaja poszczegdlne segmenty rynku mieszkaniowego, np. matych lokali, érednich, duzych, domoéw
jednorodzinnych i kamienic. Réznica ok. 700 000 zl pomiedzy wartoScia rynkowa calej nieruchomosci a suma
wartoSci poszczeg6lnych lokali jest konsekwencja wskazanych uwarunkowan i nie jest absurdalna, jak twierdzi
skarzacy, ale wynika z prawidlowo zastosowanej przez bieglego metody wyceny. Nie jest trafny i ten argument
skarzacego, ze taka roznica wynoszaca 25 % jest niespotykana przy typowej sprzedazy nieruchomoéci. S. rzecz biorac
roznica ta wynosi ok. 22 % i nie spos6b moéwic o typowej sprzedazy, w sytuacji, w ktorej zaklada sie jednoczesna



sprzedaz na rynku wtornym wszystkich wyodrebnionych lokali. Szansa na taka transakcje jest niewielka, kupujacy
kamienice musi sie liczy¢ z zamrozeniem znacznych $rodkéw na dtuzszy czas, co dodatkowo wiaze sie z koniecznoScia
utrzymania nieruchomoéci, zmianami na rynku, itp., stad wspominania przez bieglego ,premia za inwestycje i
ryzyko” (por. k.344).

XI. Sad Okregowy pomingl w wiekszej czesci tre$¢ pisma skarzacego z dnia 15.03.2016 r. k.469-526, ktére skarzacy
okreslit jako: ,....wykaz wad opinii oraz popelionych przez bieglego bledéw...” (por. pismo k. 469). Stanowi ono
uzupehienie argumentacji zawartej w apelacji w zakresie poszczeg6lnych zarzutéw, do ktorych Sad Okregowy odniost
sie powyzej w pkt. IV-X. Pismo to zawiera rowniez takie poszerzenie i poglebienie argumentacji w poréwnaniu z
argumentacja zawartg w samej apelacji, ze wkracza w obszar wiadomo$ci specjalnych i jako takie nie poddaje sie ocenie
Sadu Okregowego, ktéry takim wiadomoSciami nie dysponuje. Tytulem przykladu mozna wskazaé trzy fragmenty
tego pisma: k.471 - jest to tabela zawierajaca analize cechy regresji jednoczynnikowej - wplyw cechy powierzchni

gruntu na cene jednostkowa zi/m?;k.481 - nastepujacy fragment: ,...Jednakze z punktu widzenia prawidlowosci
wyceny, takie okreslanie rozstepu cenowego rynku jest bledne. Jest to bowiem rozstep empiryczny, a sytuacja w
ktorej dla ceny minimalnej — wszystkie stany nie sa najgorsze i odwrotnie, jest na prawdziwym rynku bardzo czesta,
w zwiazku z powyzszym, w celu prawidlowego okreslenia rozstepu cenowego wspodleczynnikéw korygujacych nalezy
okres§li¢ rozstep tzw. estymowany lub ekstrapolowany, poprzez zasymulowanie hipotetycznych nieruchomoéci, dla
ktorych przyjmuje sie sztucznie wszystkie stany cech najgorsze i najlepsze...”, oraz skrypt przeznaczony dla potrzeb
szkoleniowych (...) pt. ,Zasady ustalania zuzycia obiektow budowlanych”. Pismo to nosi wszelkie cechy ekspertyzy
specjalistycznej czy opinii bieglego, ale nia nie jest. Skoro jednak skarzacy uzyskal taka wiedze, ktéra pozwolila mu
na zauwazenie w opinii bieglego D. S. tak wielu wad, ktére sformulowal i metodyczne uzasadnit we wskazanym
piS$mie, to powinien zdawaé sobie sprawe, ze ich weryfikacja nie jest mozliwa bez pomocy bieglego. Wniosek o jego
powolanie nie zostal jednak zlozony, pomimo ze skarzacy jest zastepowany przez profesjonalnego pelnomocnika,
co kaze zakladaé, ze znane mu s3a uwarunkowania zwigzane z dzialaniem sadu z urzedu. Skarzacy nie jest osoba
nieporadng, nie ma obaw naruszenia na skutek takiego zaniechania praw innych stron postepowania, nie wystepuje
tez obawa prowadzenia postepowania fikcyjnego czy jakikolwiek inny powdd, ktoéry obligowalby Sad Okregowy do
wyreczania strony i dzialania z urzedu. W tym miejscu jeszcze raz nalezy odwola¢ sie do wyroku SN z dnia 5.04.2012
r. sygn. akt IT CSK 369/11, w ktoérego uzasadnieniu wypowiedziany zostal nastepujacy poglad: ,,...jezeli powod uwazatl
opinie bieglej za nienalezyta, cho¢ wiele zarzutdéw pojawilo sie dopiero poziomie skargi kasacyjnej, to powinien byt
wnosi¢ o powolanie kolejnego bieglego...” (por. uzasadnienie wyroku str. 4).

XII. Sad Okregowy pominal zalacznik do pisma pelnomocnika skarzacego z dnia 19.02.2016 r. k.463, w postaci
segregatora zawierajacego 12 skoroszytow, obejmujacych tre$¢ ksiag wieczystych oraz dokumentacje fotograficzna
nieruchomoéci zidentyfikowanych przez skarzacego jako opisane przez bieglego D. S. w tabeli nr 5 jego opinii z dnia
9.02.2015 ., uznajac ze proba zlozenia takiego dowodu zmierza do obejécia ograniczen wynikajacych z art. 175 ust. 3
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Kwestia ta zostala oméwiona powyzej w pkt. IT1 II1.

XIII. Sad Okregowy nie uwzglednil rowniez wniosku skarzacego oraz uczestnikdéw postepowania E. S., B. T., M. S. (1)
iR. S. 0 zasadzenie na ich rzecz od Gminy M. C. lacznej kwoty 41 934,33 z1, stanowiacej wynagrodzenie za korzystanie
w okresie ostatnich 10 lat ze spornej nieruchomo$ci przez Gmine ponad przystugujacy jej udzial we wspotwlasnosci
(por. wniosek z dnia 25.11.2015 r. k.424-426 oraz jego uzupehienie k.543-544). Pomijajac juz to, ze wniosek ten
zostat zlozony dopiero w toku postepowania apelacyjnego, to nie zastugiwal na uwzglednienie jako niezasadny i
niewykazany. Cale postepowanie dowodowe przeprowadzone przez Sad Rejonowy, w tym w szczegdlnoSci opinia
bieglego D. S., nie dotyczylo takiego rozliczenia. Wniosek dowodowy zawarty w piSmie z dnia 25.11.2015 r. k.424-426
Sad Okregowy uznal za spdzniony na podstawie art. 381 k.p.c. Kwestia rozliczenia pomiedzy wspotwlascicielami za
tzw. korzystanie ponad udzial, byla w orzecznictwie rozstrzygana w sposob zréznicowany. Skarzacy oraz wymienieni
uczestniczy postepowania powolali orzecznictwo wspierajace ich stanowisko, ale mozna wskaza¢ takze odmienne
(por. wyrok SN z dnia 10.02.2004 r. IV CK 17/03 Lex nr 274609, wyrok SN z dnia 27.04.2001 r. III CK 21/99,
wyrok SA w Warszawie z dnia 19.12.2013 r. VI ACa 508/13 Lex nr 1 439 321). Za miarodajne nalezy aktualnie
uzna¢ stanowisko zawarte w uchwale skladu 7 sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 19.03.2013 r., zgodnie z ktérym



wspolwlasciciel moze domagaé sie od pozostalych wspoétwlascicieli, korzystajacych z rzeczy wspdlnej z naruszeniem
art. 206 k.c. w spos6b wylaczajacy jego wspodtposiadanie, wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy na podstawie art.
224 § 2 lub art. 225 k.c. (por. uchwata 7 SN z 19.03.2013 r. III CZP 88/12, OSNC 9/2013, poz. 103). Przez korzystanie
z rzeczy wspolnej z naruszeniem art. 206 k.c. Sad Najwyzszy rozumie pozbawienie lub bezprawne niedopuszczenie do
posiadania i korzystania z rzeczy. Taka sytuacja w sprawie niniejszej nie zachodzi. Wszyscy wspotwlasciciele korzystali
ze swoich lokali w spos6b w sposéb zgodny, co kaze dopatrywaé sie dorozumianego podzialu do korzystania, nie
naruszajacego art. 206 k.c. (por. nastepujacy fragment uzasadnienia cytowanej uchwaly 7 SN z 19.03.2013 r. III CZP
88/12 str.8: ,,...Poza tym, dopdki wspotwlaseiciele korzystaja ze wspolnej rzeczy zgodnie z ich wola wyrazong nawet
w sposoéb konkludentny, dopéty ich wspoélposiadanie i korzystanie z rzeczy wspoélnej nie narusza art. 206 k.c...”).
Wprawdzie skarzacy i wymienieni uczestniczy postepowania takze odwolali sie do uchwaly SN z 19.03.2013 r. III CZP
88/12, a nawet przywolali sformulowanie méwiace o pozbawieniu lub bezprawnym niedopuszczeniu do posiadania i
korzystania z rzeczy, co nie zmienia faktu, ze sytuacja taka w sprawie niniejszej nie zachodzi, wobec czego uchwala ta
wspiera stanowisko nie skarzacego i wymienionych uczestnikow, ale Gminy M. C..

Majac na wzgledzie wskazane argumenty Sad odwolawczy na podstawie art. 385 k.p.c. oddalit apelacje.

\



