Sygn. akt II Cz 61/13

Dnia 24 stycznia 2013 r.

Sad Okregowy w Swidnicy IT Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Anatol Gul

Sedziowie: SO Aleksandra Zurawska

SO Piotr Rajczakowski

po rozpoznaniu w dniu 24 stycznia 2013r. w Swidnicy na posiedzeniu
niejawnym zazalenia dluznika I. B. na postanowienie Sadu
Rejonowego w Zabkowicach Slaskich z dnia 6 listopada 2012 r., sygn.
akt I Co 1209/12, w sprawie ze skargi dluznika I. B. na

czynnoéci Komornika przy Sadzie Rejonowym w Zgbkowicach Slaskich

Marka Kupécia w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci w sprawach o sygn. akt: Km 326/12, Km 931/10 Km
1331/10, Km 1522/10, Km 1768/10, Km 2506/10, Km 398/11, Km 697/11, Km 720/11, Km 755/11, Km 841/11, Km
1100/11, Km 1173/11, Km 1656/11, Km 1743/11, Km 1772/11, Km 2158/11, Km 65/12, Km 66/12, Km 393/12, Km
667/12, Km 785/12, Km 1042/12, Km 1364/12, Km 1472/12, Km 1473/12, Km 1474/12, Km 1475/12, Km 1476/12,
Km 1477/122

postanawia:

oddalié zazalenie.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 6 listopada 2012 r. Sad Rejonowy oddalil skarge dluznika I. B.na czynnoéci
Komornika przy Sadzie Rejonowym w Zabkowicach Slaskich Marka Kupécia, tj. na opis i oszacowanie nieruchomoéci
w sprawach o sygn. akt Km 326/12, Km 931/10 Km 1331/10, Km 1522/10, Km 1768/10, Km 2506/10, Km 398/11,
Km 697/11, Km 720/11, Km 755/11, Km 841/11, Km 1100/11, Km 1173/11, Km 1656/11, Km 1743/11, Km 1772/11, Km
2158/11, Km 65/12, Km 66/12, Km 393/12, Km 667/12, Km 785/12, Km 1042/12, Km 1364/12, Km 1472/12, Km
1473/12, Km 1474/12, Km 1475/12, Km 1476/12, Km 1477/122.

Sad wskazal, ze zgodnie z art. 947 § 1 i 1' kpc komornik w protokole opisu i oszacowania powinien wymienié¢
m. in. stwierdzone prawa i obcigzenia. Jezeli zostaly zgloszone prawa os6b trzecich do nieruchomosci, budowli
lub innych urzadzen, przynalezno$ci lub pozytkéow albo gdy rzeczy znajduja sie we wladaniu oséb trzecich, nalezy
osobno oznaczy¢ warto$¢é rzeczy spornej, osobno warto$é catoSci po wylaczeniu tej rzeczy, osobno warto$¢ caloéci z
uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostaja w mocy bez zaliczenia na cene nabycia oraz wartosci
praw nieokre$lonych suma pieniezna, obcigzajacych nieruchomosé, w szczego6lnoéci Swiadezen z tytulu takich praw.
Oznacza to, ze komornik ma obowiazek dokonania dodatkowych szacowan, jezeli osoba lub osoby trzecie zglosily
prawa do nieruchomosci, budowli lub innych urzadzen na niej sie znajdujacych, jej przynaleznos$ci lub pozytkéw oraz
jezeli czeSci sktadowe i przynaleznoéci nieruchomosci znajduja sie we wladaniu osob trzecich. W razie zaistnienia
takich sytuacji konieczne jest dokonanie trzech dodatkowych oszacowan, a mianowicie nalezy oznaczyé warto$é
rzeczy spornej, osobno warto$¢ caloSci po wylaczeniu tej rzeczy, osobno warto$é caloéci z uwzglednieniem, jak i
bez uwzglednienia praw, ktore pozostaja w mocy bez zaliczenia na cene nabycia oraz wartoSci praw nieokreslonych



suma pieniezng, obciazajacych nieruchomo$é, w szczegolnosci $wiadcezen z tytutu takich praw. Z akt komorniczych
wynika, ze w dniu 5 wrze$nia 2012 r. wplynal wniosek J. P.o ujawnienie w opisie i oszacowaniu nieruchomosci
prawa obciazajacego zajeta nieruchomosé z tytulu umowy dzierzawy. Do pisma zostala dolaczona umowa dzierzawy
z dnia 2 listopada 2010 r. W opisie i oszacowaniu nieruchomoéci dzialki nr (...)z dnia 20 wrze$nia 2012 r. oraz
w opisie i oszacowaniu nieruchomos$ci dzialki nr (...)z dnia 19 wrze$nia 2012 r. brak jest dokonania dodatkowych
oszacowan obejmujgcych zgloszone prawa osoby trzeciej. Z odpowiedzi na skarge komornika wynika natomiast, ze
zostanie dokonany dodatkowy opis i oszacowanie nieruchomoéci, zawierajacy oszacowanie stuzebnoéci i dzierzawy
oraz uwzgledniajacy zmiane wartoSci nieruchomogci. W zazaleniu na powyzsze postanowienie dtuznik, wnoszac o jego
zmiane przez zobowigzanie Komornika do ponownego dokonania opisu i oszacowania nieruchomosci, zawierajacego
oszacowanie sluzebnos$ci i dzierzawy oraz uwzgledniajacego zmiane wartoSci nieruchomosci, zarzucil naruszenie
przepis6w postepowania, ktére mialo wplyw na tres¢ opisu i oszacowania, w tym art. 947 § 1 pkt 3, 7, 81 9 kpe, art.
948 § 2 kpc, art. 949 kpci art. 951 kpe poprzez ich nieprawidlowe zastosowanie lub niezastosowanie i w konsekwencji
przyjecie zanizonej wartoSci nalezacej do niego nieruchomosci. Sad Okregowy zwazyl. Zazalenie podlegalo oddaleniu.
Jakkolwiek zgodnie z art. 947 § 1 pkt 3 kpc w protokole opisu i oszacowania nalezy wymienié¢ stwierdzone prawa
i obcigzenia, a fakt zgloszenia praw os6b trzecich do nieruchomo$ci ma wplyw na sposob oznaczenia wartosci
rzeczy (art. 948 i 949 kpc), za$ sporzadzone operaty szacunkowe i dokonane na ich podstawie opisy i oszacowania
nieruchomosci okoliczno$ci tych nie uwzgledniaja, jednakze zaré6wno Sad Rejonowy, jak i Komornik zwroécili
uwage na potrzebe sporzadzenia dodatkowego opisu i oszacowania, stad zobowigzanie Komornika, jak tego zada
dluznik, do podjecia stosownych w tym zakresie czynno$ci, nalezalo uzna¢ za zbedne. W odpowiedzi na skarge
Komornik przyznal bowiem, ze pomiedzy sporzadzeniem operatu szacunkowego, stanowiacego integralng czes$c
protokolu opisu i oszacowania nieruchomosci, nastgpily istotne zmiany majace wplyw na warto$¢ nieruchomodci,
wskazal przy tym, ze w dniu 25 pazdziernika 2012 r. biegly sadowy zostal wezwany do uzupehlienia operatu
szacunkowego o tres$ci zawarte w art. 948 § 3 kpc, natomiast po sporzadzeniu korekty operatu i ustaleniu nowej
wartoS$ci nieruchomosci wyznaczony zostanie dodatkowy termin opisu i oszacowania nieruchomosci. Nieuzasadniony
jest réwniez zarzut dluznika odnosnie wadliwego oznaczenia przeznaczenia nieruchomosci, bedacych przedmiotem
opisu i oszacowania. Stan poszczego6lnych nieruchomosci ustalono bowiem na podstawie wyciagéw z wykazu zmian
danych ewidencyjnych oraz wydrukéw aktualnej treéci ksiag wieczystych, z nich za$ wynika, ze wskazane przez
dluznika nieruchomoéci sa nieruchomos$ciami rolnymi. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze w trakcie dokonywania
opisu i oszacowania nieruchomosci dtuznika ustalono, ze Gmina Z.nie posiada obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego dla nieruchomosci dhluznika polozonych w B.i w N.. W ramach procedury
planistycznej zwiazanej z planem zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w granicach obszaru wsi
N., S.i B.prowadzone sg wprawdzie prace bedace w zwiazku ze zmiana przeznaczenia infrastruktury technicznej,
zwigzanej z elektroenergetyka i budowg turbin wiatrowych, jednakze dopiero przyszly plan moze zawierac lokalizacje
tychze turbin wiatrowych. Z tych wzgledéw dla wyceny przedmiotowych nieruchomosci biegly prawidlowo przyjal
aktualne, tj. wskazane w ksiegach wieczystych i wyciagach z wykazu zmian danych ewidencyjnych, przeznaczenie
nieruchomos$ci na cele rolne. Zdaniem Sadu Okregowego, nie zasluguja takze na uwzglednienie zarzuty dluznika co
do prawidlowosci ustalenia przez bieglego aktualnej wartoSci rynkowej wycenianych gruntéw rolnych. Podstawami
prawnymi sporzadzenia opisu i oszacowania sa przepisy kodeksu postepowania cywilnego i rozporzadzenia o
czynno$ciach komornikéw, przy positkowym stosowaniu przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz
rozporzadzenia wykonawczego w sprawie szczegdlowych zasad wyceny nieruchomoéci i trybu sporzadzania operatu
szacunkowego. Sporzadzone przez bieglego operaty spelniaja wymogi przewidziane we wskazanych wyzej aktach
prawnych i odpowiadajg celowi, dla ktérego rzeczoznawca zostal powolany. W ocenie Sadu, biegly nalezycie wywigzal
sie ze zleconych mu w toku postepowania egzekucyjnego czynnoéci, nie sposob zarzucié mu przy tym braku rzetelnosci.
Biegly sporzadzil operaty szacunkowe w sposdb odpowiadajacy jego wiedzy, w oparciu o dostepna dokumentacje,
stosujgc w tym zakresie obowigzujace metody oraz techniki wyceny nieruchomosci i trudno dopatrzy¢ sie w tym
wzgledzie jakichkolwiek nieprawidlowosci, ktére uzasadnialyby przyjecie, ze biegly zanizyl warto$é ocenianych
nieruchomosci. Okre$lone podej$ciem poréwnawczym, metoda korygowanej ceny $redniej, wartoSci rynkowe
nieruchomosci odzwierciedlaja aktualny poziom cen transakeyjnych ustalonych w obrocie wolnorynkowym w okresie
ostatnich dwoch lat. Przystepujac do opisu i oszacowania, biegly, analizujac szczegétowo rynek nieruchomosci,
wybral do poréwnania obiekty najbardziej wiarygodne, majac na uwadze stan techniczny, lokalizacje, wyposazenie i



infrastrukture wycenianych dzialek i w oparciu o te przestanki zasadnie, zdaniem Sadu Okregowego, przyjal i okre§lil
prawdopodobna warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktéra miesci sie w przedziale cen transakcyjnych uzyskiwanych
za nieruchomosci podobne w ostatnich dwdch latach od wyceny, odpowiada tendencjom na rynku nieruchomoéci i
uwzglednia wystepujacy wzrost cen nieruchomosci. W przeciwienstwie do powyzszych czynno$ci biegltego podjetych
celem wyceny nieruchomos$ci, brak natomiast bylo podstaw do przyjecia, ze nieruchomo$ciami podobnymi do
wycenianych byly dzialki sprzedane przez dluznika powolywana przez niego umowa z 7 grudnia 2011r., skoro polozone
byly one w innej miejscowosci, a ponadto brak jest m. in. danych o ich szczegoélowej lokalizacji, czy rodzaju i
klasie uzytkdéw rolnych, ktore stanowig. Wobec powyzszego, w ocenie Sadu Okregowego, brak jest uzasadnionych
podstaw do podwazenia sporzadzonych opiséw i oszacowan w zakresie przyjetej przez bieglego metody ustalenia
warto$ci rynkowej nieruchomoéci, ktorego tres¢ w sposéb pelny i jasny wyjasnia podstawy prawne i stan faktyczny
zastany na przedmiotowych nieruchomosciach. Uwzgledniajgc jednak wskazany wyzej fakt, co wynika z odpowiedzi
Komornika na skarge, ze pomiedzy sporzadzeniem operatu szacunkowego nastapily zmiany majace wplyw na
warto$¢ nieruchomoéci, biegly uzupelni operat o tre$ci zawarte w art. 948 § 3 kpc, za$ po sporzadzeniu korekty i
ustaleniu nowej warto$ci nieruchomosci wyznaczony zostanie dodatkowy termin opisu i oszacowania nieruchomosci.
Whbrew natomiast stanowisku skarzacego ewentualne zaniechanie Komornika w tym przedmiocie moze by¢ réwniez
przedmiotem skargi na czynno$ci Komornika, a ponadto przebieg egzekucji z nieruchomosci podlega nadzorowi Sadu.
Z powyzszych wzgleddéw Sad Okregowy, stosownie do treéci art. 385 kpc w zw. z art. 397 § 2 kpciart. 13 § 2 kpc, orzekl
jak w sentencji postanowienia.



