Sygn. akt III Cz 185/19
POSTANOWIENIE
Dnia 2 lipca 2019 roku
Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SO Andrzej Dyrda (spr.)
Sedziowie: SO Roman Troll
SO Artur Zymelka
po rozpoznaniu w dniu 2 lipca 2019 roku w Gliwicach
na posiedzeniu niejawnym sprawy egzekucyjnej
wierzyciela (...)w W.
przeciwko dluzniczce (...) K. S. — (...) spblce jawnej w R.
prowadzonej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w(...) T. W. pod sygn. akt Km 3589/15
o egzekucje Swiadczen pienieznych

w przedmiocie zarzutoéw dluzniczki na opis i oszacowanie nieruchomosci polozonej w R. przy ulicy (...), dla ktérej Sad
Rejonowy w(...) prowadzi ksiege wieczysta o nr KW (...)

na skutek zazalenia dtuzniczki
na postanowienie Sadu Rejonowego w (...)
z 7 wrze$nia 2018 roku, sygn. akt IT Co 1272/17
postanawia:
oddalié zazalenie.
SSO Artur Zymetka SSO Andrzej Dyrda SSO Roman Troll
Sygn. akt ITI Cz 185/19
UZASADNIENIE
Sad Rejonowy w (...)postanowieniem z dnia 7 wrze$nia 2018 roku oddalil skarge dluznika na opis i oszacowanie.

Uzasadniajac rozstrzygniecie, Sad Rejonowy przytaczajac ramy prawne wyceny nieruchomosci zgodnie z art. 150 -159
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity: Dz.U. z 2015 r., poz. 1774),
stwierdzajac, ze Sad nie jest uprawniony do oceny zasadnos$ci merytorycznej operatu, jak rowniez, ze dtuznik nie zglosit
przeciwdowodu z opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcéw majatkowych celem obalenia jego prawidlowosci.

Zazalenie na to postanowienie wniost dtuznik zaskarzajac w calosci.



Zarzucil naruszenie prawa materialnego art. 157 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poprzez jego
niewlasciwe zastosowanie i przyjecie przez Sad, ze skarga dluznika dotyczyta zachowania przez rzeczoznawce
standardow zawodowych i norm wyceny w sytuacji, gdy dtuznik w skardze na opis i oszacowanie nieruchomosci
zarzucil szereg uchybien skutkujacych razacym zanizeniem wartoSci opiniowanej nieruchomosci, zatem operat
szacunkowy powinien by¢ weryfikowany przez Sad na podstawie zebranego materiatu dowodowego oraz poddany
ocenie z zachowaniem zasady swobodnej oceny dowodéw, nie za$ pod katem dyrektyw jego rzetelnoéci.

Na tych podstawach wnioést o uchylenie zaskarzonego postanowienia i nakazanie Komornikowi Sadowemu przy
Sadzie Rejonowym w (...) T. W. zlecenia ponownego dokonania operatu szacunkowego nieruchomo$ci przez innego
rzeczoznawce oraz zasadzenie na rzecz dluznika zwrotu kosztéw postepowania zazaleniowego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 947 § 1 k.p.c. w protokole opisu i oszacowania komornik wymieni: oznaczenie nieruchomosci, 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 przynaleznoS$ci nieruchomosci, jak rowniez zapasy objete zajeciem;
stwierdzone prawa i obcigzenia; umowy ubezpieczenia; osoby, w ktoérych posiadaniu znajduje sie nieruchomosé, jej
przynalezno$ci i pozytki; sposéb korzystania z nieruchomosci przez dluznika; oszacowanie z podaniem jego podstaw;
zgloszone prawa do nieruchomosci; inne szczeg6ly istotne dla oznaczenia lub oszacowania nieruchomosci.

Oszacowania nieruchomoéci, na podstawie art. 948 § 1 k.p.c., dokonuje powolany przez komornika biegly uprawniony
do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepisow, a szczegbélowe reguly dotyczace sporzadzenia
operatu szacunkowego okresla rowniez art. 151 — 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomosciami
(tekst jednolity Dz.U. z 2014r. poz. 518 z pOzniejszymi zmianami) oraz wydany na podstawie art. 159 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004r. Nr 207, poz. 2109).

Zgodnie z art. 152 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami sposoby okreSlania warto$ci nieruchomodci,
stanowigce podejécia do ich wyceny, sg uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajacych na warto$c
nieruchomodci. Zgodnie natomiast z art. 154 ust. 1 wyboru wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomo$ci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.

Uwzgledniajac wskazane powyzej podstawy prawne uzna¢ nalezalo, ze operat szacunkowy sporzadzony przez
rzeczoznawce majatkowego K. U. odpowiadala wskazanym powyzej wymogom. Nadto nie mozna pomingé, ze w toku
postepowania egzekucyjnego, uprzednio skladane zarzuty przez dluznika zostaly uwzglednione przez Sad, co znalazlo
odzwierciedlenie w postanowieniu z dnia 24 lutego 2017r.

Odnoszac sie natomiast uwzglednienia w wartoSci nieruchomosci kosztow rozbiorki budynku biegly wskazal podstawy
do podjecia takiej czynno$ci. Réwniez zalaczona do operatu dokumentacja fotograficzna, nie daje podstaw do
przyjecie, ze biegly dokonal w tym zakresie nieprawidlowych ustalen.

Sad Okregowy oceniajac tre$¢ sporzadzonego operatu wskazuje nadto, ze rzeczoznawca sporzadzajac opinie korzystat
zaréwno a planu zagospodarowania przestrzennego (k. 10 operatu) jak rowniez dokonal ogledzin nieruchomogci i
posadowionego na nim budynku. Uzasadnil rowniez wybor zastosowanej metody i techniki szacowania (k. 15 — 19
operatu). Wskaza¢ nadto nalezy, ze rzeczoznawca nie byl zobowiazany do uzyskania danych z Urzedu Skarbowego
albowiem organ ten nie jest wylacznym dysponentem danych dotyczacych wartoéci takich transakeji.



Uwzgledniajac wskazane powyzej okolicznosci, jak rowniez przytoczone powyzej podstawy prawne, nie bylo podstaw
do uznania, ze sporzadzony operat byt wadliwy i nie mog} stanowié podstawy do dalszego prowadzenia postepowania
egzekucyjnego.

Z tych wzgledow zazalenie podlegalo oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. w zwiqzku z art. 397
§2kp.c.iart.13 § 2 k.p.c.
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