Sygn. akt III Cz 1031/19
POSTANOWIENIE
Dnia 4 marca 2020 r.
Sad Okregowy w Gliwicach III Wydzial Cywilny Odwolawczy w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy-Sedzia Sagdu Okregowego Andrzej Dyrda
Sedziowie Sadu Okregowego Henryk Brzyzkiewicz
Artur Zymelka
po rozpoznaniu w dniu 4 marca 2020r. w Gliwicach na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku wierzyciela Bank Spo6ldzielczy w G.
przeciwko dluznikowi J. M.

o $wiadczenie pieniezne — w przedmiocie skargi dluznika na protokot opisu i oszacowania nieruchomosci sporzadzony
w dniu 10 wrzeénia 2018r. przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Gliwicach - M. G. w sprawie o sygn.
akt KM 1495/17

na skutek zazalenia dluznika

na postanowienie Sagdu Rejonowego w Gliwicach

z dnia 19 kwietnia 2019 r., sygn. akt IT Co 2888/18
postanawia:

oddalié zazalenie.

SSO Artur Zymetka SSO Andrzej Dyrda SSO Henryk Brzyzkiewicz

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Gliwicach postanowieniem z dnia 19 kwietnia 2019 roku oddalil skarge dtuznika na opis i oszacowanie

na podstawie art. 950 k.p.c. i art. 767 3k.p.c.

Uzasadniajac rozstrzygniecie, Sad Rejonowy uznal, ze sporzadzony protokdl opisu i oszacowania odpowiadal
wymogom z art. 948 k.p.c. albowiem Komornik zlecit wycene lokalu mieszkalnego osobie uprawnionej do tej
czynnoéci, bieglemu sadowemu K. K. — uprawnienia zawodowe nr (...). Sporzadzony operat odpowiadat rowniez
wymogom rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrze$nia 2004r., w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109) oraz Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 5
sierpnia 2016 roku, w sprawie szczegdtowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci (Dz. U.
2016.1263).

Sad po zbadaniu zarzutéw dluznika, stwierdzil, ze biegly dokonal szczegélowego opisu przedmiotu opinii — lokalu
mieszkalnego, a zawarte w opisie dane tego lokalu majg podstawe we wskazanych przez niego okolicznosci. Sad
nie uznat réwniez, aby dokonana ocena stanu jak rowniez lokalizacji opisywanego lokalu zostala przeprowadzona w
sposob dowolny, uznajac, ze zastosowane standardy opisu poszczegblnych parametréow budynku byly prawidlowe.



Sad uznal réwniez ustalona suma oszacowania zostala poczyniona w oparciu o prawidlowa metodyke przygotowawcza
shuzaca do wyliczenia warto$ci rynkowej nieruchomoéci.

Sad nadto zwrdécil uwage, ze dokonana wycena nie przesadza o rzeczywistej wartoSci rynkowej nieruchomosci,
gdyz cena wynikajaca z operatu szacunkowego stanowi jedynie podstawe do ustalenia ceny wywolania, przy czym,
jezeli przedmiotowa nieruchomo$¢ okaze sie atrakcyjna dla potencjalnych nabywcow, w trakcie licytacji moga oni
zaoferowac¢ znacznie wyzsza kwote. Tym samym, dopiero wylicytowana cena bedzie odzwierciedleniem realnej ceny
rynkowej przedmiotowego prawa.

Sad nadto uznal, ze skarga dluznika na czynno$¢ opisu i oszacowania nieruchomosci nie wskazala takze na istnienie
uchybien uzasadniajacych podjecie dzialan na podstawie art. 759 § 2 k.p.c.

Zazalenie na to postanowienie wniést dtuznik zaskarzajac w calosci.

Zarzucil naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez sprzeczno$c tresci postanowienia z dnia 19 kwietnia 2019 r. z treécia
uzasadnienia, polegajaca na wskazaniu, iz skarga nie zaslugiwala na uwzglednienie z uwagi na tre$¢ art. 950 k.p.c.

oraz art. 7672 k.p.c., podczas gdy tresé tych przepiséw wskazuje, iz mialem zlozy¢ skarge po terminie,
Nadto podniést blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na blednym przyjeciu iz:

a) w sprawie nie zachodza przestanki do uwzglednienia skargi w obliczu art. 947 § 1 pkt 2, 7 i 9 k.p.c. w zw.
z § 2 rozporzadzeniem Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 5 sierpnia 2016 r. w sprawie szczegélowego sposobu
przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomo$ci w sprawie czynno$ci komornikéw (Dz. U. 1968 r. Nr 10 poz. 52 z
pozn. zm. (...)) polegajace na niedokladnym oraz blednym ustaleniu przez Komornika informacji, ktére mialy wplyw
na okreslenie warto$ci nieruchomosci;

b) w sprawie nie zachodza przestanki do uwzglednienia skargi w obliczu art. 947 § 1 pkt 2, 7i 9 kp.c. 1 § 3
ust. 2 wyzej przytoczonego rozporzadzenia poprzez wykonanie niedokladnego opisu lokalu znajdujacego sie na
oszacowanej nieruchomosci, przejawiajace sie pominieciem tego, iz w 2013r. przeprowadzono generalny remont
budynku: fundamenty budynku zostaly wzmocnione, wymieniono okna na klatce schodowej oraz drzwi wejSciowe do
budynku, polozono nowe tynki zewnetrzne budynku oraz ocieplono budynek, przez co warto$¢ nieruchomosci wzrosta
W znaczny sposdb;

¢) w sprawie nie zachodza przestanki do uwzglednienia skargi w obliczu art. 947 § 1 pkt 7 k.p.c. poprzez ustalenie sumy
oszacowania wedlug cen innych niz przecietne ceny sprzedazy podobnych nieruchomosci i budynkéw w tej samej
okolicy, poprzez pordwnanie nieaktualnych cen transakcji majacych miejsce w okresie 1-2 lat przed sporzadzeniem
Opinii bieglego ds. wyceny nieruchomoéci i geodezji z dnia 6 sierpnia 2018r., podczas gdy obecnie zebrane oferty z
rynku wtérnego wskazuja, iz cena m2 w tej lokalizacji waha sie w kwotach od 3.600 zt do 4025 zk;

Zarzucil rowniez blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawe dokonanej czynnoéci, ktoéry mogt mieé¢ wplyw
na jej tre$c, polegajacy na blednym ustaleniu, ze:

a) Sciany lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem wyceny - Opinii bieglego mgr inz. K. K. znajduja sie w zlym
stanie, podczas gdy Sciany sa suche, nie maja Sladéw zagrzybienia czy pleéni, nie nosza §ladéw spekania;

b) polozenie lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem wyceny - Opinii bieglego mgr inz. K. K. oceniono jako
sposrednie lokalizacje w kierunku do centrum miasta" podczas, gdy odleglo$¢ okolo 2 km do $cislego centrum miasta
winno zostac¢ oceniona jako ,lokalizacje otaczajgce centrum miejscowosci" co winno skutkowaé oceng dobra w Opinii;

¢) standard wykonczenia lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem wyceny - Opinii bieglego mgr inz. K. K.
oceniono jako dostateczny czyli ,,uszkodzenia elementéw stanu wykonczeniowego, kwalifikujace sie do wymiany
lub czesciowego remontu, sprawne instalacje”, podczas gdy stan ustalony podczas ogledzin lokalu w dniu 30 lipca



2018 r. wskazuje, ze ,elementy stanu wykonczeniowego nie nosza uszkodzen, sg sprawne i zdatne do eksploatacji po
niewielkim odtworzeniu", co winno skutkowa¢ ocena ,,dobra" lub co najmniej ,,przecietna" w Opinii.

Na tych podstawach wniost o uchylenie uchylenia badz zmiane zaskarzonego postanowienia i obcigzenie wierzyciela
kosztami wykonania czynnoSci; a takze zasadzenie od wierzyciela na rzecz dluznika zwrotu kosztow postepowania
skargowego.

Whnibst takze o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodow zalaczonych do skargi na opis i oszacowanie tj. z wydruku
ze strony internetowej (...) na okoliczno$¢ cen, jakie osiggaja nieruchomosci o walorach analogicznych do lokalu
mieszkalnego nalezacego do dluznika oraz zdje¢ $cian lokalu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejno$ci odnoszac sie do zarzutu naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. nie bylo podstaw do uznania, ze taka
sytuacja zachodzita w niniejszej sprawie, albowiem uzasadnienie Sadu Rejonowego w sposdb jednoznaczny wskazuje,
ze Sad I instancji dokonal rozpoznania skargi, a zatem wskazanie przez niego podstaw oddalenia powodztwa, tj. art.

7673 k.p.c., bylo jedynie oczywista omylka pisarska.

Odnoszac sie natomiast do meritum, wskazaé nalezy, ze zgodnie z art. 948 § 1 k.p.c. oszacowania nieruchomosci
dokonuje powotany przez komornika biegly uprawniony do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych
przepiséw, a szczegbdlowe reguly dotyczace sporzadzenia operatu szacunkowego okre§la rowniez art. 151 — 159
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity Dz.U. z 2014r. poz. 518 z
pO6Zniejszymi zmianami) oraz wydany na podstawie art. 159 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rozporzadzenie
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
(Dz.U. z 2004r. Nr 207, poz. 2109).

Zgodnie z art. 152 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomoéciami sposoby okres§lania warto$ci nieruchomosci,
stanowigce podejscia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikéw wplywajacych na warto$cé
nieruchomoéci. Zgodnie natomiast z art. 154 ust. 1 wyboru wlaéciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomoéci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych.

Jak wskazal Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 21 czerwca 2018r. (I ACa 114/18) to do rzeczoznawcy
majatkowego nalezy wyboér podejScia, metody szacowania nieruchomo$ci i dobdr nieruchomos$ci podobnych.
Elementy te mieszcza sie w granicach jego wiedzy fachowej (art. 154 u.g.n.). Tym samym dla zakwestionowania
przyjetego przez bieglego sposobu wyceny i doboru nieruchomoéci podobnych niezbedne byloby wykazanie
oczywistych bledow i sprzecznosci przyjetych przez bieglego zalozen z zasadami wynikajacymi z wiedzy fachowe;j.

Ani zazalenie, ani skarga na czynno$ci komornika nie wskazywaly na wadliwo$¢ zastosowanej metody szacowania
nieruchomo$ci. Kwestionowaly de facto poczynione przez bieglego ustalenia faktyczne odnoszace sie do stanu
nieruchomoéci i zastosowanego przedzialu cen analizowanych nieruchomoéci.

Biegly w odpowiedzi ustosunkowal sie do przedstawionych zarzutéw, a ich ocena zostala szczegbélowo poczyniona
w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia. Nie sposéb zatem uznac, w pelni przyjmujac poczynione przez Sad I
instancji wywody, Ze biegly popehil bledy w ustaleniach co do stanu nieruchomoéci i jej lokalizacji. Biegly rowniez
jednoznacznie i spdjnie logicznie wyjasénil przyjety przez niego okres analizy cen transakcyjnych, natomiast dluznik,
w sposoOb rzeczowy, nie zdolal zakwestionowaé dokonanej analizy. Nadto wskazaé nalezy, ze przedlozone przez
niego oferty z serwisu gratka nie daja wystarczajacej podstawy do zakwestionowania prawidlowych ustaleni w opinii
bieglego, gdyz przedstawiaja one ceny ofertowe, a nie transakcyjne. Nadto nie wskazuja, czy przedstawione przez niego



oferty znajduja sie oferty w tej samej lokalizacji, czy tylko i wylacznie w danej dzielnicy. W tym miejscu zwrocié nalezy
uwage, ze réznica w cenie transakcyjnej 1 m* mieszkania o podobnej powierzchni wynosi okolo 1.500 zl.
Uwzgledniajac wskazane powyzej okoliczno$ci, jak rowniez przytoczone powyzej podstawy prawne, nie bylo podstaw

do uznania, ze sporzadzony operat byt wadliwy i nie mdg} stanowié podstawy do dalszego prowadzenia postepowania
egzekucyjnego.

Z tych wzgledoéow zazalenie podlegalo oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c. w zwiqzku z art. 397
§z2k.p.c.iart. 13§ 2 k.p.c.

SSO Artur Zymetka SSO Andrzej Dyrda SSO Henryk Brzyzkiewicz



