Sygn. akt III Cz 597/14
POSTANOWIENIE
Dnia 3 czerwca 2014 r.
Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy-Sedzia: SO Krystyna Hadry$
Sedziowie: SO Gabriela Sobczyk
SR (del.) Roman Troll (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 3 czerwca 2014 r. w Gliwicach na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku wierzycielki (...) Bank (...) Spolki Akcyjnej w W.
przeciwko dluzniczce (...) spolce z ograniczong odpowiedzialnoécig w S.
o Swiadczenie pieniezne

w przedmiocie skargi wierzycielki na opis i oszacowanie nieruchomo$ci dokonane przez Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Wodzistawiu Slaskim Marka Dyrbusia w sprawie egzekucyjnej o sygn. akt Km 462/13

na skutek zazalenia wierzycielki

od postanowienia Sadu Rejonowego w Wodzistawiu Slaskim
z dnia 13 grudnia 2013 r., sygn. akt I Co 2320/13
postanawia:

uchylié zaskarione postanowienie i sprawe przekazaé Sqdowi Rejonowemu w Wodzistawiu
Slaskim do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach
postepowania zazaleniowego.

SSR (del.) Roman Troll SSO Krystyna Hadrys SSO Gabriela Sobczyk

Sygn. akt III Cz 597/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 13 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy w Wodzistawiu Slaskim oddalil skarge wierzycielki
na czynnoSci komornika, gdyz biegly dokonujacy wyceny zawodowo wykonuje czynno$ci na terenie powiatu
(...), a co za tym idzie ma wieksze rozeznanie rynku niz biegly spoza tego powiatu, a wyceny dokonywane na
potrzeby zabezpieczenia wierzytelnoéci banku sa zawyzone. Dodatkowo wskazal, ze wyceniana nieruchomos$é nie
ma dokumentacji wskazujacej na przeprowadzenie jej rekultywacji, a jest to teren zdegradowany, pokopalniany
w znacznej czeéci stanowigcy osadniki ziemne woéd mulowych obecnie zasypane, co moze utrudni¢ posadowienie
na terenie budynkoéw, a przyjeta wycena przez bank zalozyta uzbrojenie nieruchomosci w sieci, ktérego jednak
brak, a jedynie w jej bezposrednim sgsiedztwie znajduja sie sieci uzbrojenia bylej kopalni o niezinwentaryzowanych
przekrojach i przebiegu, do wyceny przyjela nieruchomosci z calego wojewddztwa (...) z wyjatkiem K., a przeciez rynek
(...) jest szczegblny i notuje sie na nim najnizsze ceny w calym wojewodztwie i niewlasciwie ocenila zapisy planow
zagospodarowania przestrzennego, ktore znacznie ograniczaja mozliwos$é zabudowy produkeyjno — ustugowe;j. Poza
tym w prywatnej opinii niewlasciwe dobrano rynek nieruchomoéci, gdyz nieruchomogci byly zbyt mate (11 z nich jest



do 1 600 m2, a wyceniana nieruchomo$c jest o powierzchni 55 474 m2), a przedzial cenowy waha sie od 15,66 z}/m2
do 150 zl/m2, za§ w W. S. dokonano wyrywkowej analizy transakcji dotyczacej nieruchomosci o powierzchni 18 557
m2, a nie jak podano 11 061 m2, co dalo cene jednostkowa 18,30 z}/m2, a nie jak podano 30,30 zl/m2.

Zazalenie na to postanowienie zlozyla wierzycielka zaskarzajac je w caloSci i wniosla o uchylenie lub zmiane
zaskarzonego postanowienia, polecenie komornikowi dokonania ponownego oszacowania nieruchomoéci z
obowiazkiem powolania nowego bieglego, zasadzenie kosztéw postepowania oraz dolaczenia akt egzekucyjnych
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Wodzistawiu Slaskim Marka Dyrbusia o sygn. Km 462/13.

W uzasadnieniu wskazala, ze nie zgadza sie z wyceng dokonana przez bieglego, gdyz biegly nie jest obiektywny, co
wynika z jego stwierdzenia, Ze wyceny nieruchomos$ci dokonywane na rzecz bankéw sa wyzsze niz te dokonywane
w postepowaniu egzekucyjnym, a jego wycena jest nieprawidlowa, albowiem uwaza on, ze podej$cie poré6wnawcze
nie jest obowigzujacym standardem, a jedynie moze by¢ standardem dobrowolnie stosowanym, co jest sprzeczne ze
stanowiskiem Rady Krajowej (...) Federacji Stowarzyszen (...), za$§ dokonanie przez niego analizy rynku zawezonej
wylacznie do terendw tej samej kopalni w okresie ostatnich 6 lat nie jest rzetelna i bezstronna, ponadto bezzasadnie
przyjmuje on, ze nieruchomos$¢ podlegajaca wycenie jest gruntem pokopalnianym, znacznie zdegradowanym, a brak
jest dokumentacji o sposobie przeprowadzenia jej rekultywacji, a przeciez rekultywacja zostala wykonana w okresie
od kwietnia 2006 r. do czerwca 2007 r., czego nie wzieto tego pod uwage.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie jest zasadne i dlatego nalezalo je uwzgledni¢ musialo to jednak doprowadzi¢ do uchylenia zaskarzonego
postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania.

Istotg sprawy jest ustalenie wartosci prawa uzytkowania wieczystego szacowanego gruntu. Biegly ustalajac jego
warto$¢ wzial pod uwage, iz tylko w czeéci grunt ten zostat zrekultywowany (dzialka (...)), a w cze$ci jest przeznaczony
do rekultywacji (dzialka (...)), przy czym dzialki nr (...) stanowig tereny drég dojazdowych ((...)). W zakresie okreslenia
czy nieruchomo$¢ zostala zrekultywowana biegly oparl sie na miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
z ktorego wynika, ze sa one przeznaczone do rekultywacji (symbol PR) i dotyczy to takze dzialki (...) ((...)), ktéra zostala
juz zrekultywowana i to biegly podaje w opinii. Natomiast jeszcze jedna dzialka ( (...)) jest oznaczona symbolem (...),
czyli jako przeznaczona do rekultywacji, za$ z pisma Spolki (...) Spotki Akeyjnej Oddziat w S. z dnia 8 lipca 2011 1. /
k. 76/ wynika, ze wszystkie dzialki, a wiec takze ta z nr (...), zostaly zrekultywowane w okresie od kwietnia 2006
r. do czerwca 2007 r., a rekultywacja zostala odebrana protokolem odbioru z dnia 28 czerwca 2008 r. To za$ czy
grunt zostal zrekultywowany czy tez nie ma istotne znaczenie dla jego wyceny. Dlatego nalezy wystucha¢ bieglego oraz
umozliwi¢ mu wglad w dokumenty rekultywacji zgromadzone w Spoélce (...) Spotki Akcyjnej Oddzial w S.. Dopiero
bowiem ustalenie czy wszystkie dzialki zostaly zrekultywowane czy tez tylko niektére z nich bedzie moglo stanowié
podstawe do prawidlowego oszacowania warto$ci prawa uzytkowania wieczystego. Brak dokladnych ustalen w tym
zakresieito, ze biegly nie dysponowal materialem dotyczacym rekultywacji pozostalych dzialek samo w sobie prowadzi
do potrzeby uchylenia zaskarzonego postanowienia z uwagi na nierozpoznanie istoty sprawy, czyli brak ustalenia
dokladnych danych szacowanego gruntu. Dlatego w tym zakresie zarzuty zazalenia sg zasadne.

Na obecnym etapie nalezy takze zauwazy¢, ze zarzut braku obiektywizmu bieglego nie moze sprowadzac¢ sie do tego,
iz wskazal on, ze wyceny dokonywane na rzecz bankow sg wyzsze niz dokonywane w postepowaniu egzekucyjnym,
albowiem w rzeczywistos$ci jest tak, ze innym celom stuzy wycena dokonana przez A. B. na rzecz skarzacej (okreslenie
warto$ci rynkowej nieruchomosci w celu zabezpieczenia wierzytelnosci /k. 13/), a innym wycena dokonana przez
bieglego M. J. (okreslenie warto$ci rynkowej prawa uzytkowania wieczystego gruntu w celu ustalenia sprzedazy w
trybie postepowania egzekucyjnego /k. 2 operatu szacunkowego/), a cel wyceny jest jedna z przestanek wplywajaca
na wybor wlasciwego podejécia, metody oraz techniki szacowania nieruchomo$ci [por. art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.)], co moze prowadzic¢
do ustalenia innej wartoSci rynkowej. Takze sprowadzenie tego zarzut do wskazania, ze biegly wybral niewlasciwg
metode szacowania jest niezasadny, gdyz biegly wskazal wyraznie, ze wybiera metode por6wnania parami w podejéciu



poréwnawczym, a wyboru metody, techniki oraz wlasciwego podejscia dokonuje biegly kierujac sie przestankami
okre$lonymi w art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Istotne jest w sprawie
to, aby ustali¢ rzeczywista warto$¢ rynkowa szacowanego gruntu (prawa uzytkowania wieczystego) biorac pod uwage
wszystkie czynniki wplywajace na jej warto$c¢, a takim niewatpliwie jest to, czy zostala ona zrekultywowana.

Majac powyzsze na uwadze, w oparciu o art. 386 § 4 kpc w zwiazku z art. 397 § 1i 2 kpci art. 13 § 2 kpc oraz art. 948 §
1 kpc, art. 152 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami i art. 155 ust. 1 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, nalezalo uchyli¢ zaskarzone postanowienie i sprawe przekazaé¢ do
ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w Wodzislawiu Slaskim pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o
kosztach postepowania zazaleniowego.

W toku ponownego postepowania Sad Rejonowy zwroci sie do Spolki (...) Spotki Akeyjnej Oddzial w S. /k. 76/
o dokumentacje zwigzana z rekultywacja dzialek objetych postepowaniem, a nastepnie udostepni te dokumentacje
bieglemu oraz wyslucha go na rozprawie (art. 766 kpc) umozliwiajac wierzycielce i dluzniczce zadawanie pytan
biegtemu. Po tak przeprowadzonym postepowaniu Sad Rejonowy ustali o jakim charakterze sa dzialki bedace
podstawa wyceny, a w szczegbdlnoSci czy sa to dzialki zrekultywowane czy tez takie, ktore dopiero wymagaja
rekultywacji, a nastepnie — przy pomocy bieglego — ustali warto§¢ prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
objetej postepowaniem i oceni prawidlowo$¢ dokonanego opisu i oszacowania.

SSR (del.) Roman Troll SSO Krystyna Hadry$ SSO Gabriela Sobczyk



