Sygn. akt: I Co 301/16
POSTANOWIENIE
Dnia 22 grudnia 2016 roku
Sad Rejonowy w Gltubczycach I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Daria Dusanowska
Protokolant: sekretarz sadowy Barbara KaZzmierczak
po rozpoznaniu w dniu 19 grudnia 2016 roku w Glubczycach
na rozprawie

sprawy egzekucyjnej z wniosku B. M., K. W., M. W.,, Prokury Niestandaryzowanego Sekurytyzacyjnego
Funduszu Inwestycyjnego Zamknietego, L. S. (1) i L. S. (2)

przeciwko dtuznikowi M. M.
o $wiadczenie pieniezne

na skutek skargi dluznika M. M. na opis i oszacowanie w sprawach egzekucyjnych sygn. akt Km (...), Km (...), Km (...),
Km (...), Km (...) i Km (...) prowadzonych przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w G.G. S.

postanawia:

uchyli¢ zaskarzong czynnoé¢ i poleci¢ Komornikowi Sagdowemu przy Sadzie Rejonowym w G. G. S. sporzadzenie
nowego opisu i oszacowania w sprawach egzekucyjnych o sygn. akt Km (...) Km (...), Km (...), Km (...), Km (...) iKm (...)
prowadzonych przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w G. G. S., przez innego bieglego anizeli biegly
sadowy A. K..

Sygn. akt I Co 301/16

UZASADNIENIE

Dluznik M. M. wnibst skarge na opis i oszacowanie nieruchomosci polozonej w G. przy ul. (...) stanowiacej dziatke nr
(...), objetej ksiega wieczysta Kw nr (...), dokonane w sprawach egzekucyjnych sygn. akt Km (...), Km (...), Km (...),
Km (...), Km (...) i Km (...) prowadzonych przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w G. G. S. z wniosku
wierzycieli B. M., K. W.,, M. W,, (...), L. S. (1) i L. S. (2) przeciwko dltuznikowi M. M. o §wiadczenie pieniezne. Dluznik
wnibst o uchylenie opisu i oszacowania oraz polecenie Komornikowi przeprowadzenie nowego oszacowania.

W uzasadnieniu przedmiotowej skargi podniesiono miedzy innymi zarzut zanizenia warto$ci nieruchomosci poprzez
bledne przyjecie do poréwnania wartoéci nieruchomoséci o innym charakterze zabudowy i funkgcji, bez wskazania
zrodla pozyskania informacji oraz bez wskazania czy sa to wszystkie transakcje w tej miejscowosci we wskazanym
okresie i czy wymienione obiekty nosza podobne walory przyjmowane do wyceny. Ponadto zarzucono, iz obecne
ustalenia bieglego stoja w oczywistej sprzeczno$ci z poprzednig opinig bieglego sporzadzona do sprawy o sygn. akt
Ns(...) z dnia 20 czerwca 2013 r., w ktérej warto$¢ nieruchomosci okre§lono na kwote 350.000,00 zl.



W odpowiedzi na skarge Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w G. G. S. wskazal, iz czynno$¢ opisu i oszacowania
nieruchomo$ci komornik dokonal na podstawie opinii bieglego z dnia 05 listopada 2015 r., wyjasnien zlozonych
podczas opisu i oszacowania, przedlozonych do akt dokumentéw oraz faktow znanych komornikowi z urzedu.

Postanowieniem z dnia 13 lipca 2016 r. sygn. akt I Co (...) Sad Rejonowy w G. oddalil skarge dtuznika M. M. na opis i
oszacowanie w sprawach egzekucyjnych sygn. akt Km (...), Km (...), Km (...), Km (...), Km (...) i Km (...) prowadzonych
przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w G. G. S..

Postanowieniem z dnia 19 wrze$nia 2016 r. sygn. akt IT Cz (...) Sad Okregowy w O., na skutek zazalenia dluznika,
uchylil w/w postanowienie i sprawe przekazal Sadowi Rejonowemu w G. do ponownego rozpoznania.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

W dniu 20 czerwca 2013 1. biegly sadowy A. K. na zalecenie Sagdu Rejonowego w G. sporzadzil do sprawy o sygn. akt
I Ns (...) (poprzednia sygn. akt VI Ns (...)) opinie, ktorej przedmiotem byla wycena nieruchomoséci polozonej w G.
przy ul. (...) stanowigcej dzialtke nr (...), objeta ksiega wieczysta Kw nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w G.. W
przedmiotowej opinii warto$¢ rynkowa dzialki nr (...) ustalona zostala na kwote 8.000,00 zl, za$ dzialki nr (...) na
kwote 342.000,00 zl.

dowdéd: opinia z dnia 20 czerwca 2013 r. karta 91-135 akt sprawy o sygn. akt I Ns (...)

W sprawach egzekucyjnych sygn. akt Km (...), Km (...), Km (...), Km (...), Km (...) i Km (...) prowadzonych przez
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w G. G. S. z wniosku wierzycieli B. M., K W, M. W., (...), L. S. (1) i L. S.
(2) przeciwko dluznikowi M. M. o $wiadczenie pieniezne, sporzadzony zostal, na podstawie opinii bieglego A. K. z dnia
05 listopada 2015 r., protokol opisu i oszacowania udzialu wynoszacego 1/2 czeéci w prawie wlasnoS$ci nieruchomosci
objetej ksiega wieczysta Kw nr (...) prowadzona przez Sad Rejonowy w G.. Warto$¢ udzialu w dzialce ewidencyjnej nr
(...) ustalona zostala na kwote 4.000,00 zl, za§ w dzialce ewidencyjnej nr (...) na kwote 110.000,00 zl.

dowod: dokumenty znajdujace sie w aktach egzekucyjnych Km (...), Km (...), Km (...), Km (...), Km (...) i Km (...)
Sad zwazyl, co nastepuje:
Skarga dluznika zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 767 § 1 k.p.c. na czynno$ci komornika przystuguje skarga do sadu rejonowego, jezeli ustawa nie stanowi
inaczej. Dotyczy to takze zaniechania przez komornika dokonania czynno$ci. Do rozpoznania skargi na czynnosci
komornika wlasciwy jest sad, przy ktorym dziala komornik. Jezeli do prowadzenia egzekucji zostal wybrany komornik
poza wlasciwos$cig ogdlna, skarge rozpoznaje sad, ktory byltby wlasciwy wedlug ogo6lnych zasad.

Sad moze z urzedu wydawaé komornikowi zarzadzenia zmierzajace do zapewnienia nalezytego wykonania egzekucji
oraz usuwaé spostrzezone uchybienia (art. 759 § 2 k.p.c.).

Stosownie do art. 950 k.p.c. termin zaskarzenia opisu i oszacowania wynosi dwa tygodnie i liczy sie od dnia jego
ukonczenia. Jezeli opis i oszacowanie nie zostaly ukonczone w terminie podanym w zawiadomieniu termin do
zaskarzenia liczy sie od dnia doreczenia uczestnikowi zawiadomienia, o ktérym mowa w art. 945 § 4, a dla uczestnikéw,
ktorym nie doreczono zawiadomienia, od dnia obwieszczenia o ukonczeniu. Na postanowienie sadu przystuguje
zazalenie.

Oszacowania nieruchomos$ci dokonuje powolany przez komornika biegly uprawniony do szacowania nieruchomosci
na podstawie odrebnych przepiséw (art. 948 § 1 k.p.c.).

W $wietle zebranego w sprawie materialu dowodowego, w ocenie Sadu zaistniala konieczno$¢ uchylenia zaskarzonej
czynnodci i sporzadzenia nowego oszacowania udzialu w prawie wlasnosci nieruchomosci przez innego bieglego



sadowego anizeli A. K.. Podkre$lenia wymaga, co podnosi skarzacy, iz nieruchomo$¢ polozona w G. przy ul. (...) objeta
ksiega wieczysta Kw nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy w G. stanowila juz przedmiot wyceny przez tego samego
bieglego sagdowego A. K., na potrzeby toczacego sie przed tutejszym Sadem postepowania o zniesienie wspotwlasnosci
w sprawie o sygn. akt I Ns (...). W przedmiotowej opinii, sporzadzonej w czerwcu 2013 r., warto§¢ nieruchomosci
stanowiacej dzialke nr (...) zostala jednakze oszacowana na znacznie wyzsza kwote tj. kwote 342.000,00 z} anizeli
w opisie i oszacowaniu, w ktéorym niniejszg warto$¢ ustalono na kwote 220.000,00 zl, co zdaniem Sadu budzi
uzasadnione watpliwoéci. Na wstepie wskaza¢ nalezy, iz zeznajgc na rozprawie z dnia 19 grudnia 2016 r. / karta 91
-92 akt (00:16:27 nagrania)/ biegly sadowy A. K. wyja$nil, iz r6znica w warto$ci nieruchomosci wynikala z przyjecia
odmiennej bazy transakcji — przy opinii w sprawie o sygn. akt I Ns 237/16 biegly przyjal calg baze transakcji lokali z
terenu miasta G., natomiast przy oszacowaniu na zlecenie Komornika wylacznie budynki podobne, czyli wybudowane
przed IT wojna $wiatowa w stanie §rednim i zadowalajacym. Ponadto biegly podniosl, iz opis i oszacowanie dotyczyl
udzialu w prawie wlasno$ci nieruchomosci, ktérego sprzedaz jest trudniejsza anizeli calej nieruchomosci, a takze
iz od czasu sporzadzenia poprzedniej opinii stan nieruchomoéci ulegl zmianie — pogorszeniu. Jednakze w dalszej
czeSci swoich zeznan biegly przyznal, ze stan zuzycia technicznego nie mial znaczenia dla wyceny, albowiem w obu
przypadkach ustalony zostal na tym samym poziomie wynoszacym 57%, podobnie wspoélczynnik korygujacy tez w
obu opiniach okre§lono na tym samym poziomie. W konsekwencji ostatecznie uznaé nalezy, iz roznica w wycenie
wartoSci nieruchomoéci faktycznie wigzala sie wylacznie z przyjeciem przez bieglego odmiennego doboru transakeji
nieruchomos$ci stanowigcych baze poréwnawczg. Przy czym analiza caloksztalttu materialu dowodowego w polaczeniu
z zeznaniami bieglego nie pozwala na jednoznaczne ustalenie przyczyny przyjecia dla tej samej nieruchomosci, w
przeciggu dwoch lat odmiennych transakeji porownawczych prowadzacych do diametralnych rozbieznoéci w zakresie
warto$ci nieruchomogci. Nawet przyjmujac za stuszne — odmiennie anizeli w sprawie o sygn. akt I Ns (...), ograniczenie
bazy transakcji wylacznie do nieruchomosci stanowiacych tzw. stare budownictwo, to zasadnie zarzuca skarzacy, iz
dwie sposrod przyjetych przez bieglego transakeji (transakcje nr 11 5) razaco odbiegaja od pozostalych, wobec czego
trudno je uznac za transakcje podobne. W ocenie Sadu, odnoszac sie do przedmiotowych zarzutéw biegly nie wykazal
prawidlowosci przyjecia tychze transakcji, ktore dotyczyly lokali do kapitalnego remontu, podczas gdy wyceniana
nieruchomo$¢ zgodnie z opinig ma stan zadowalajacy. Co wiecej, biegly przyjecie zakwestionowanych transakeji w
istocie uzasadnial liczba transakeji koniecznych do zastosowania przyjetej metody wyceny nieruchomosci — bez tychze
transakcji nie moglby zastosowaé metody poréwnawczej, co zdaniem Sadu nie powinno mieé¢ zadnego wplywu na
dobor transakeji.

Niezaleznie od powyzszego, Sad zauwaza, iz sporzadzone na potrzeby postepowan egzekucyjnych oszacowanie
nieruchomos$ci nie uwzglednia ewentualnego pogorszenia stanu technicznego nieruchomodci, jak réwniez
okoliczno$ci, iz opis i oszacowanie ma dotyczy¢ jedynie wartoSci udziatu w prawie wlasnos$ci nieruchomosci, nie za$
calej nieruchomosci. Zwazy¢ bowiem nalezy, iz biegly A. K. stwierdzil, iz w poréwnaniu do stanu z daty sporzadzenia
opinii w sprawie o sygn. akt I Ns (...), aktualny stan nieruchomosci ulegl pogorszeniu — lokale nie sa zajmowane, a ich
stan techniczny jest gorszy anizeli poprzednio. Tym niemniej analiza sporzadzonych opinii wskazuje, iz zmiana stanu
technicznego nieruchomo$ci nie znalazla jakiegokolwiek odzwierciedlenia w treSci opinii z dnia 05 listopada 2015 r.
— zar6wno w opinii z 2013 r., jak i opinii z 2015 r. stan zuzycia technicznego okre§lono na tym samym poziomie tj.
57%, co majac na wzgledzie zlozone przez bieglego na rozprawie zeznania budzi¢ musi zastrzezenia. Podobnie biegly
zeznal, iz sporzadzajac opis i szacowanie uwzgledniono okoliczno$é, iz wycena dotyczy udzialu w prawie wlasnosci
nieruchomosci, nie za$ — jak poprzednio w sprawie I Ns (...) — calej nieruchomosci, co jednak takze nie mialo zadnego
wplywu na przyjeta w oszacowaniu warto$c.

Majac na wzgledzie wskazane okolicznos$ci, w szczegblno$ci znaczaco robznigce sie oszacowanie wartoSci
nieruchomosci dokonane przez tego samego bieglego, na przestrzeni nieznacznego okresu czasu, przy jednoczesnym
braku wyjasnienia przyczyn i zasadnoS$ci przyjecia odmiennej bazy transakcji, majac dodatkowo na wzgledzie
okoliczno$ci wskazane przez bieglego na rozprawie, a faktycznie nieuwzglednione przy oszacowaniu w postaci
pogorszenia stanu technicznego budynku oraz trudno$ci w sprzedazy udzialu w prawie wlasnosSci nieruchomoéci,
zdaniem Sadu zachodzi konieczno$¢ sporzadzenia nowego opisu i oszacowania nieruchomosci.



Z powyzszych przyczyn, na podstawie wskazanych przepiséw, orzeczono jak w sentencji postanowienia.



