Sygn. akt III Cz 542/15

III Cz 543/15

POSTANOWIENIE

Dnia 26 maja 2015 .

Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy
w nastepujacym skladzie :

Przewodniczacy - Sedzia SO Magdalena Balion - Hajduk

SO Andrzej Dyrda (spr.)

SR (del.) Roman Troll

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 26 maja 2015 r.

sprawy egzekucyjnej z wniosku wierzyciela (...) sp6lki z ograniczona odpowiedzialnoscia w W.
przeciwko dluznikom A. M. (M.) i M. N. (N.)

o $wiadczenie pieniezne

w przedmiocie skargi dluznika M. N. na czynno$¢ Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Rybniku C. L. w
sprawie o sygn. akt Km 867/11 w postaci opisu i oszacowania nieruchomo$ci z dnia 23 listopada 2012 roku

na skutek zazalen dtuznikow

na postanowienie Sagdu Rejonowego w Rybniku
z dnia 7 kwietnia 2014 r., sygn. akt II Co 3239/12
postanawia :

zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze uchylié czynnosé Komornika Sqdowego przy
Sadzie Rejonowym w Rybniku C. L. w sprawie

o sygn. akt Km 867/11 w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci z dnia 23 listopada 2012 roku,
zobowiqzujgc Komornika do sporzqdzenia aktualnego opisu

1 oszacowania nieruchomosci.

SSR (del.) Roman Troll SSO Magdalena Balion — Hajduk SSO Andrzej Dyrda

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 7 kwietnia 2014r. Sad Rejonowy w Rybniku oddalil skarge na czynnosci komornika. W
uzasadnienie stwierdzil, iz operat szacunkowy sporzadzony zostal sporzadzony zgodnie z § 4 i § 38 rozporzadzeniem
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
oraz art. 149 — 159 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami.

Zazalenie na to postanowienie wniesli dluznicy wnoszac o uchylenie tego postanowienia ewentualnie o jego zmiane i
nakazanie przeprowadzenia nowego opisu i oszacowania nieruchomosci.



Zarzucili obraze prawa procesowego, a to art. 233 k.p.c. w zwigzku z art. 948 k.p.c. i art. 949 k.p.c. jak réwniez
przepisow § 4 i 38 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego przez dowolna ocene zebranego w sprawie materialu dowodowego, a w
szczegoblnosci poprzez nie skierowanie przez Sad operatu szacunkowego do Komisji Odpowiedzialno$ci Zawodowej
(...) celem oceny jego prawidlowosci w sytuacji, kiedy jako strona wykazalem, ze operat ten zawiera szereg
nieprawidlowo$ci; obraze prawa materialnego, a to art. 149 — 159 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami poprzez
ich bledna wykladnie i niewlasciwe zastosowanie polegajace na przyjeciu, ze operat jest prawidlowy i nie zawiera
zadnych wad, gdzie w rzeczywistoSci ocena wartoSci nieruchomosci jest niepelna, niejasna, sprzeczna wewnetrznie , a
przede wszystkim operat ten przestal by¢ aktualny, co powoduje, ze koniecznym bedzie sporzadzenie nowego operatu;
a nadto niewyjaénienie wszystkich okoliczno$ci sprawy poprzez oparcie operatu o dane niepelne, co skutkowalo,
ze rzeczoznawca J. S. przyjal wskazniki i wspotezynniki, ktoére w zaden sposéb nie przystaja do prawidlowej oceny
nieruchomosci bedgcej przedmiotem postepowania egzekucyjnego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 947 § 1k.p.c. w protokole opisu i oszacowania komornik wymieni: oznaczenie nieruchomo$ci, jej granice,
a w miare moznoSci jej obszar oraz oznaczenie ksiegi wieczystej lub zbioru dokumentéw; budowle i inne urzadzenia ze
wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego oraz przynalezno$ci nieruchomosci, jak rowniez zapasy objete zajeciem;
stwierdzone prawa i obcigzenia; umowy ubezpieczenia; osoby, w ktorych posiadaniu znajduje sie nieruchomo$é, jej
przynaleznoSci i pozytki; sposéb korzystania z nieruchomosci przez dluznika; oszacowanie z podaniem jego podstaw;
zgloszone prawa do nieruchomosci; inne szczegoély istotne dla oznaczenia lub oszacowania nieruchomo$ci.

Oszacowania nieruchomosci, na podstawie art. 948 § 1 k.p.c., dokonuje powolany przez komornika biegly
uprawniony do szacowania nieruchomo$ci na podstawie odrebnych przepiséw. Szczegbdlowy zakres czynno$ci
komornika normujacy sposdb sporzadzenia oszacowania nieruchomogci zostal wskazany w rozporzadzeniu Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968r. w sprawie czynno$ci komornikéw (Dz.U. z 1968r. Nt 10, poz. 52 z pdZniejszymi
zmianami).

Opis nieruchomosci, zgodnie z § 132 rozporzadzenia w sprawie czynno$ci komornikdéw, powinien w przejrzysty sposob
okresla¢ nieruchomo$c oraz jej rodzaj i stan przez wymienienie wszystkich danych, o ktérych mowa w art. 947 § 1 k.p.c.

Sume oszacowania, zgodnie z § 136 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie czynno$ci komornikéw, nieruchomosci ustala
sie wedlug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomoéci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu
nieruchomo$ci w dniu dokonania oszacowania, przy czym, zgodnie z § 138 rozporzadzenia w sprawie czynno$ci
komornikéw, biegly powinien wskazaé i uzasadni¢ podstawe przyjetej sumy oszacowania.

Szczegdlowe reguly dotyczace sporzadzenia operatu szacunkowego okresla réwniez art. 151 — 159 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z 2014r. poz. 518 z pdzniejszymi zmianami)
oraz wydany na podstawie art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia
21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004r. Nt 207,
poz. 2109).

Zgodnie z art. 152 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami sposoby okre§lania warto$ci nieruchomosci,
stanowiace podejécia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych na warto$c
nieruchomoéci. Zgodnie natomiast z art. 154 ust. 1 wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomoéci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczeg6lnoéci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.

Operat szacunkowy, zgodnie z art. 156 ust. 3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, moze by¢ wykorzystywany do
celu, dla ktorego zostal sporzadzony, przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany



uwarunkowan prawnych lub istotne zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154, przy czym, zgodnie z art. 156 ust.
4 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie tego okresu, po
potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego.

Uwzgledniajac, ze od sporzadzenia operatu szacunkowego uplynal okres ponad dwdéch lat, zasadne staje sie
jego ponowne sporzadzenie, wzglednie zastosowanie regulacji prawnej z art. 156 ust. 4 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami.

Zwr6ci¢ przy tym nalezy uwage, ze operat szacunkowy, pomimo, iz wskazuje, ze przedmiotem wyceny jest
nieruchomos$é na ktorej usytuowane sg: budynek mieszkalno uslugowy, pawilon handlowy oraz stacja paliw (...)
i infrastruktura techniczna w tym drogi dojazdowe i wyjazdowe, nie uwzglednia wyceny pozostalych dwoéch
urzadzen znajdujacych sie na oszacowanej nieruchomos$ci, co wynika z uzasadnienia wyniku wyceny na k. 28
operatu szacunkowego z dnia 17 listopada 2012r. Jak wynika z protokolu opisu i oszacowania, przedmiotem tej
czynnosci byly natomiast wszystkie sktadniki wskazane powyzej. Uznac¢ zatem nalezalo, Ze opis i oszacowanie opiera
sie na niezupelnych danych, zatem zarzuty podniesione przeciwko rzetelnoéci operatu szacunkowego sa w pehi
uzasadnione.

Z tych wzgledow nalezalo wwzglednié zazalenie i orzec jak w sentencji po myshi art. 386 § 1 k.p.c.
w zwiqzku z art. 397 § 2 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c. zobowiqgzujqc komornika do dokonania czynnosci
okreslonej w sentencji postanowienia.

SSR (del.) Roman Troll SSO Magdalena Balion — Hajduk SSO Andrzej Dyrda



