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UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 27 listopada 2017r. Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi w sprawie z wniosku Miasta
L. — Prezydenta Miasta L. z udzialem J. J., w pkt. 1. zni6st wspotwlasno$¢ zabudowanej nieruchomosci gruntowej
polozonej w L., przy ulicy (...), oznaczonej jako dzialtke nr (...) o powierzchni 0,2330 ha, dla ktoérej Sad Rejonowy dla
Lodzi — Sr6dmiescia w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta (...) - o wartoéci 5.451.000 z} w ten sposéb, Ze nieruchomosé
te przyznal na wylaczng wlasno$é Gminie L., w pkt. 2. zasadzil od Gminy L. na rzecz J. J. kwote 818.000 z} tytutem
splaty, w pkt. 3. orzekl o kosztach postepowania.

Uzasadniajac opisane rozstrzygniecie Sad Rejonowy ustalil, ze: zabudowana nieruchomos$¢ gruntowa polozona w
L. przy ul. (...), oznaczona jest zgodnie z ewidencja gruntéw jako dzialka nr (...) o powierzchni 0,2330 ha. Sad
Rejonowy dla Lodzi Srédmieécia w Lodzi prowadzi dla tej nieruchomoéci ksiege wieczysta nr (...), z ktérej wynika, ze
wspoétwlascicielami sa: Miasto £. w 5/6 czeSciach i J. J. w 1/6 czesci.

Sad Rejonowy przyjal za biegla do spraw szacunku nieruchomosci, ze warto$é rynkowa nieruchomosci ksztaltuje sie na
poziomie 5.451.000 zl, warto$¢ dzialu traktowana jako 1/6 warto$ci calej nieruchomoéci to 908.516 zl. Przy ocenie za$
wartosci samego udziatlu, od kwoty 908.516 zl nalezy odliczy¢ koszty wyjécia ze wspolwlasnoéci, oznaczone przez biegla
wspolczynnikiem 0,9, co powoduje przyjeciem wartoSci samego udziatu 1/6 w nieruchomosci w kwocie 818.000 zt

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego, Sad Rejonowy powolujac sie na przepisy art. 210 i nast. k.c. stwierdzil,
ze zgodny wniosek wspdlwlascicieli uzasadnial przyznanie wlasnoéci nieruchomosci jednemu z nich — Gminie £.. W
sytuacji spornej kwestii, jaka byta wysoko$¢ splaty, Sad Rejonowy odwolat sie do wnioskdw opinii bieglej, ktora ustalita
warto$¢ rynkowa udzialu nieruchomosci, nalezacej do uczestnika na kwote 818.000 zl, przy przyjeciu wartosci calej
nieruchomoéci na poziomie 5.451.000 zl. Sad przyjal, za biegla, ze wyjScie ze wspolwlasnosci wiaze sie z kosztami.
Metodologia ustalenia tego kosztu wymaga zastosowania wspdlczynnika, ktéry w badanej sprawie zostat okreslony
przez biegla na poziomie 0,9. Sad zaakceptowal opinie bieglej w calo$ci, uznajac przyjeta w opinii metodologie
wyliczenia warto$ci calej nieruchomo$ci oraz udziatu 1/6 za wlaéciwa (5.451.000 z x 1/6 x 0,9).

W apelacji od powyzszego postanowienia uczestnik, zaskarzajac orzeczenie w zakresie pkt. 2 dotyczacego wysokoSci
splaty, zarzucit:

- naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez wadliwa ocene dowodu w postaci opinii bieglej przez uznanie, ze wysoko$¢
naleznej splaty nie stanowi cze$ci wartoSci nieruchomosci bedacej przedmiotem postepowania, odpowiadajacej
wielkoScig udzialowi uczestnika w tej nieruchomosci lecz warto$é rynkowga jego udzialu w nieruchomosci;

- naruszenie prawa materialnego — art. 212 § 2 k.c. poprzez zasadzenie na rzecz uczestnika splaty w kwocie
odpowiadajacej warto$ci rynkowej jego udzialu we wspolwlasnosci zamiast kwoty stanowiacej ulamek warto$ci
rynkowej nieruchomosci, odpowiadajacy wielko$cia jego udzialowi.

W konkluzji skarzacy wnioést o zmiane kwestionowanego postanowienia poprzez zasadzenie od Gminy L. na rzecz
J. J. kwoty 908.500 zl w miejsce zasadzonej splaty w wysokoéci 818.000 zl oraz zasadzenie kosztéw postepowania
apelacyjnego.

Sad Okregowy zwazyt:
Apelacja jest uzasadniona.

Wstepnie nalezy stwierdzié, ze Sad Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne ustalenia faktyczne, dokonane przez Sad
Rejonowy, z wyjatkiem warto$ci udzialu w nieruchomosci ustalonej na kwote 818.000 zl.



W ramach zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. trzeba powiedzie¢, ze opinia bieglej do spraw wyceny nieruchomosci
w sensie ogblnym jest poprawna metodologicznie, odzwierciedlajaca poziom wiedzy bieglej i wlasciwie umotywowana
o tyle, o ile dotyczy okre$lenia wartosci calej nieruchomosci i o ile nie wykracza poza teze dowodowa zakre$long
postanowieniem sagdu z dnia 30 sierpnia 2016 r., zgodnie z ktérg biegla miala dokona¢ wyceny aktualnej wartosci
rynkowej nieruchomosci objetej wnioskiem. Tymczasem biegla sporzadzita opinie pisemna, szacujac wartosé rynkowa
udzialu 1/6 nieruchomoéci, ktora, jak stwierdzila w opinii ustnej jest inna niz utamka wartosci calej nieruchomosci.

Dokonujac oceny tak sporzadzonej opinii bieglej, Sad powinien skontrolowac przyjeta u jej podstaw metodologie, i
ocenié przydatno$é operatu dla potrzeb sprawy o zniesienie wspotwlasnosci, czego nie uczynil prawidlowo.

W zwiazku powyzszym zarzut naruszenia prawa materialnego w postaci art. 212 § 2 k.c. zasluguje na aprobate.
Zasadnie i trafnie skarzacy odwoluje sie do pogladéw doktryny, przywolujac teze, ze aby prawidlowo rozstrzygnac o
wielkoSci naleznych uprawnionym splat, niezbedne jest w toku postepowania o zniesienie wspdlwlasnosci ustalenie
warto$ci rzeczy wspoélnej (przy uwzglednieniu jej wartos$ci rynkowej - por. postanowienie SN z 12.2.1998 r., I
CKN 489/97 -legalis), okreslenie utamkowej wielko$ci udzialow we wspotwlasnosci i koncowe ustalenie wartosci
poszczegblnych udzialow (komentarz pod red. prof. Edwarda Gniewka do art. 212 k.c. — legalis). Innymi slowy,
kwota splaty stanowi zatem iloczyn ustalonej przez sad rynkowej warto$ci rzeczy oraz wielko$ci udziatu uprawnionego
wspoltwlasceiciela.

W badanej sprawie warto$¢ rynkowa nieruchomosci, objetej wnioskiem wynosi 5.451.000 zl, udzial wspétwlasciciela
J. J. w nieruchomosci wynosi 1/6, zatem splata nalezna uczestnikowi zamyka sie kwota 908.500 zt.

Podkreslenia wymaga, ze przedmiot postepowania w postaci zniesienia wspotwlasnoSci nieruchomosci przesadza o
sposobie wyliczenia splaty (wskazanym powyzej), za$ biegla dokonujac wyceny udzialu w nieruchomosci, odniosta
sie do wartoéci rynkowej tego udzialu, przywolujac argumenty uzasadnione w transakcjach sprzedazy cze$ci
nieruchomos$ci. W opisanym zakresie opinia bieglej nie jest wiec przydatna dla sprawy o zniesienie wspotwlasnoéci,
tym bardziej, ze teza dowodowa zakre§lona przez sad, o czym juz wspomniano, byla odmienna. PdzZniejsza
niekonsekwencja sadu nie zostala wyjaéniona w pisemnych motywach zaskarzonego postanowienia.

W tym stanie rzeczy, wobec stuszno$ci zarzutoéw apelacji, kwestionowane postanowienie wymagalo zmiany, w sposob
opisany w sentencji, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego, orzeczono w odwolaniu do zasady wyrazonej w art. 520 § 1 k.p.c., uznajac,
ze nie zaszly zadne okoliczno$ci ja wylaczajace, jako, ze postepowanie przed Sadem II instancji takze zmierzalo do
uregulowania sytuacji prawnej nieruchomosci i prawidlowego rozliczenia splaty.



