Sygn. akt III Cz 700/14

POSTANOWIENIE
Dnia 14 lipca 2014 r.
Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy-Sedzia: SO Danuta Pacze$niowska
Sedziowie: SO Aleksandra Janas
SR (del.) Roman Troll (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 14 lipca 2014 r. w Gliwicach na posiedzeniu niejawnym sprawy
z wniosku wierzyciela (...) z siedziba w R. poprzednio (...) w R.-W. z siedziba w R.
przeciwko dluznikom A. M. i B. M.

o $wiadczenie pieniezne w przedmiocie skargi wierzyciela na dokonanie dnia 2 sierpnia 2013 r. opisu i oszacowania
zajetej nieruchomosci przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Gliwicach W. S. w sprawie o sygnaturze
akt egzekucyjnych Km 762/13

na skutek zazalenia wierzyciela

od postanowienia Sagdu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 4 lutego 2014 r., sygn. akt I Co 5408/13

postanawia:

oddalié zazalenie.

SSR (del.) Roman Troll SSO Danuta Pacze$Sniowska SSO Aleksandra Janas
Sygn. akt III Cz 700/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 4 lutego 2014 r. Sad Rejonowy w Gliwicach oddalil skarge wierzyciela na opis i oszacowanie
nieruchomoéci wskazujac, ze biegly w sposéb prawidlowy sporzadzil opinie bedaca podstawa sporzadzenia opisu i
oszacowania.

Zazalenie na to postanowienie zlozyl wierzyciel zarzucajac mu naruszenie art. 233 § 1 kpc poprzez dokonanie
oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego z przekroczeniem granic swobodnej oceny dowodéw poprzez
ustalenie, ze w operacie sporzadzonym przez biegla prawidlowe bylo dokonanie wyceny nieruchomoéci w podejsciu
poréwnawczym metoda poréwnania parami, gdy inny operat szacunkowy dla tej samej nieruchomosci jest razaco
rozbiezny w wynikach i wniost o:

a) zwrodcenie sie do (...) w celu ustalenia poprawnosci tych dwdch operatow,

b) zmiane zaskarzonego postanowienia i uchylenie wykonanego opisu i oszacowania oraz polecenie komornikowi
dokonania kolejnego opisu i oszacowania warto$ci nieruchomosci,



¢) ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania,

d) takze o zasadzenie kosztow postepowania na rzecz wierzyciela solidarnie od dtuznikow.

W uzasadnieniu wskazal, ze rynkowe ceny ofertowe wynosza od 80 zt za m” do 184 zl za m®, za$ opinia bieglej wskazuje

stawke 30,06 zl za m®, a przy tym wskazana wartoéé¢ prawa wlasnosci nieruchomoéci jest blisko dziesieciokrotnie
nizsza (146 000 zl) od jego warto$ci w operacie szacunkowym sporzadzonym przez innego rzeczoznawce (1 229 300
z}) i to stanowi przeslanke do wystgpienia do organizacji rzeczoznawcéH'w o ocene poprawnosci tych operatow.

Ponadto zarzucil, Ze biegla w operacie nie wskazala ile transakcji analizowala, nieruchomosé jest dogodnie polozona,
ma dostep do drogi publicznej, gdyz przystuguje jej prawo stuzebne obciagzajace dzialke (...), za$ posiada ona faktyczny
dostep do ul. (...) (DK (...)) utwardzonym szlakiem drogowym. Nieruchomo$¢ nie jest takze ograniczona w prawie
zabudowy.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zarzuty skarzgcego odnosza sie w istocie do samej opinii bieglej (dokonanej wyceny) oraz do dokonanych ustalen
zwigzanych z przystugujacymi nieruchomosci prawami i jej potozeniem.

W zakresie wniosku o zasiegniecie opinii organizacji rzeczoznawcoéw uprawnienie takie daje sagdowi art. 157 ust.
3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze
zm.), ale mozliwo$¢ wykorzystania tej instytucji nie dotyczy bynajmniej operatu, ktérym postuguje sie skarzacy, a
sporzadzonego przez T. Z. (kwota 1 229 300 zl), gdyz nie jest to biegly powolany przez sad. Dodatkowo nalezy
podkreslié, ze operat szacunkowy sporzadzony przez T. Z.:

a) dotyczy poziomu cen z czerwca 2010 r., gdzie do poréwnania byly wziete transakcje sprzedazy z lat 2008 i 2009,
ale dokonana jego aktualizacja z 10 wrzeénia 2012 r. wskazala na niezmieniony poziom cen (nie wskazano jednak
w jakim zakresie dokonano analizy rynku, a sama aktualizacja tego operatu nastgpila po ponad 2 letnim czasie, co
uniemozliwia jego merytoryczna weryfikacje, ktora de facto musi odnosi¢ sie do transakcji ujawnionych w operacie,
a wiec do cen z lat 2008 i 2009), przy czym podane w operacie nieruchomoéé podobne s3 o powierzchni od 335 m”

do 2 500 m®, a szacowana nieruchomo$¢ ma powierzchnie 4 566 m?,

b) zostal sporzadzony dnia 11 czerwca 2010 r. na zlecenie A. M. w celu ustalenia warto$ci rynkowej wlasnoSci
nieruchomo$ci gruntowej majacej stanowi¢ podstawe zabezpieczenia wierzytelnosci kredytodawcy,

¢) analizowal rynek nieruchomo$ci przeznaczonych na cele mieszkalne,

d) wskazuje, ze jest dojazd do nieruchomoéci jest droga utwardzong i posiada ona mozliwoé¢ podlaczenia mediow,
a nadto jest z czeSciowym uzbrojeniem terenu do zabudowy.

Natomiast opinia bieglej dotyczyla ustalenia wartoSci rynkowej nieruchomosci dla celéw postepowania egzekucyjnego
(inny byl wiec cel jej sporzadzenia), jako wlasciwy przyjeto rynek sprzedazy prawa wilasnosci niezabudowanych
nieruchomoéci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe ustugowa o powierzchni pomiedzy 3 000 a 6 000 m2,
obejmujac monitorowaniem ceny za ostatnie dwa lata, a opinie sporzadzono w lipcu 2013 r., a wiec monitorowany
rynek dotyczyl lat cze$ciowo 2013, 2012 i czedciowo 2011, przy czym w gminie P. nie odnotowano wystarczajacej
liczny transakcji, dlatego poszerzono rynek o gminy sasiednie i ustalono ceny za m2 od 30 zl do 50 zl, a do
samego poréwnania przyjeto nieruchomosci polozone w N. (dwie) oraz w P. (jedna). Jednoczeénie biegla wskazala,
ze nieruchomo$¢ jest obciazona stuzebno$cia drogi na rzecz innych dzialek, ale ma uprawnienie do korzystania ze
stuzebnosci drogi przez dzialke (...), tyle Ze samo to uprawnienie nie daje jej dostepu do drogi publicznej, albowiem
dzialke ta ((...)) od drogi [dzialka nr (...) — ul. (...), ktoéra nie jest droga wojewodzka DW (...), na zdjeciu nr 5 w opinii
prywatnej dolaczonej do skargi nie widac¢ nawet tej drogi wojewodzkiej, a znajduje sie ona jeszcze dalej w strone R.



od szacowanych dzialek i bynajmniej nie jest to ul. (...) tylko (...) dochodzaca do skrzyzowania z ulicg (...) - por.
zalacznik nr 2 do rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 15 grudnia 1998 r. w sprawie ustalenia wykazu drog krajowych
i wojewodzkich (Dz. U. Nr 160, poz. 1071) oraz www.(...)N. ] oddziela jeszcze dzialka nr (...), tak samo jak od ul. (...)
(DK (...)). Poza tym jest ona potozona na terenach komercyjno — produkcyjnych w granicach Parku Krajobrazowego
(...). Biegla wskazala, ze sama nieruchomo$¢ jest nieuzytkowana, poroénieta zielenia nieurzadzona i znajduja sie na
niej w czeSci potudniowej i zachodniej niezwigzane trwale z gruntem budynki gospodarcze, a wzdluz zachodniej czesci
nieruchomo$ci biegnie napowietrzna linia elektroenergetyczna, zas w poblizu plynie rzeka B..

Juz samo poréwnanie danych wzietych pod uwage w tych dwoch operatach oraz dat ich sporzadzenia wskazuje, iz nie
ma mozliwoéci merytorycznych odniesienia do prawidlowosci weze$niejszego z nich.

Z powyzszych wzgledow Sad Okregowy nie widzi tez potrzeby kierowania do organizacji zawodowej rzeczoznawcow
operatu szacunkowego sporzadzonego przez biegla B. R.. Ponadto Sad Okregowy rozpoznajac zazalenie dokonuje
takze oceny postepowania bez zwracania sie do organizacji zawodowej o ocene operatu, a w przypadku potrzeby
jego uzupehienia moze zleci¢ sporzadzenie kolejnej opinii. Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze powyzsze dwa operaty
szacunkowe okreslajace warto$¢ tej samej nieruchomosci nie byly sporzadzone dla tozsamego celu wyceny (por. art.
157 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami).

Nalezy takze zaznaczy¢, ze ceny metra kwadratowego nieruchomoéci (od 80 do 184 z1) wskazane przez wierzyciela w
zazaleniu nie stanowia cen rynkowych, a jedynie oferty i jako takie nie moga by¢ brane pod uwage przy szacowaniu
wartoS$ci nieruchomoéci. Dodatkowo nalezy podkreslié, ze ceny te, pomimo zZe sg ofertowe, a wiec z zalozenia wyzsze
niz transakcyjne dotycza nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa i sa znacznie nizsze od wartoéci

metra kwadratowego powierzchni ustalonej w operacie szacunkowym T. Z., gdzie pojawia sie cena 269,22 z} za m®.

Ponadto zgodnie z zapisami w ksiedze wieczystej oraz kopig mapy ewidencyjnej dolaczang przez wierzyciela /k.
128/ szacowana nieruchomo$¢ nie ma bezposéredniego dostepu do drogi publicznej, taki dostep w formie stuzebno$ci
nie zostal prawnie ustalony, gdyz nieruchomos¢ jest obciazona stuzebno$cia drogi na rzecz innych dzialek, ale ma
uprawnienie do korzystania ze stuzebnoSci drogi przez dzialke (...), tyle ze samo to uprawnienie nie daje jej dostepu
do drogi publicznej, albowiem dzialke ta ((...)) od tej drogi oddziela jeszcze dzialka nr (...), tak samo jak od ul. (...)
(DK (...)), a przez dzialke (...) stuzebnos$¢ drogi koniecznej dla tej nieruchomo$ci nie zostala ustanowiona. Sama wiec
faktyczna mozliwo$é dostepu do drogi publicznej nie oznacza, ze taki dostep prawnie istnieje. Dlatego tez zasadnie
biegla przyjela, ze tego dostepu nieruchomo$¢ ta nie posiada. Dodatkowo sama nieruchomo$¢ jest takze obciazona
prawem stuzebnoéci na rzecz innych nieruchomosci. Te dane za$ sa istotne dla dokonania wyceny nieruchomosci
oraz pOzniejszego z niej korzystania, dlatego tez biegla stusznie wziela pod uwage te okolicznosci, zreszta tak samo
jak to, ze w bezpoérednim sasiedztwie nieruchomosci istnieje ciek wodny (rzeka B.), biegnacej w czesci zachodniej
nieruchomo$ci napowietrznej linii elektroenergetycznej, ale nie jest tak jak sugeruje skarzacy, ze biegla wskazala,
iz ma to bezposredni wplyw na warto$¢ nieruchomosci, albowiem biegla wskazujac na te okolicznoSci okreslila
tylko mozliwo$¢ zabudowy nieruchomosci jako ograniczong. Nie bylo wiec konieczno$ci pomniejszenia wartoSci
nieruchomoéci o wartoSci ograniczonych praw rzeczowych.

Z powyzszych wzgledow nalezalo uznac¢, ze Sad Rejonowy dokonal prawidlowych ustalenr i w Zaden sposéb nie
przekroczyl granicy swobodnej oceny dowodow i dokonal wszechstronnej analizy calego zebranego w sprawie
materialu dowodowego, a co za tym idzie nie naruszyl art. 233 § 1 kpc w zwiazku z art. 13 § 2 kpc.

Na zakonczenie nalezy podkresli¢, ze to biegly dokonuje wyboru wilaéciwego podejécia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomos$ci uwzgledniajac w szczeg6lno$ci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomoéci podobnych (art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami). Metoda
wybrana przez biegla jest prawidlowa, a nieruchomosci przez nia wybrane spehniaja kryteria opisane w art. 153 ust.
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Jednocze$nie dane zabrane przez biegla na
temat nieruchomosci pochodzg z uméw sprzedazy nieruchomo$ci, a nie z cen ofertowych. To, ze na rynku lokalnym



byly dokonywane transakcje obrotu nieruchomo$ciami podobnymi od wycenianej dalo podstawe bieglej do wyboru
podejécia pordwnawczego metoda porownywania parami.

Majac powyzsze na uwadze, w oparciu o art. 385 kpc w zwigzku z art. 397 § 11 2 kpc i art. 13 § 2 kpc, zazalenie jako
bezzasadne nalezalo oddalic.

SSR (del.) Roman Troll SSO Danuta Pacze$Sniowska SSO Aleksandra Janas



