II1 Cz1987/13
POSTANOWIENIE
Dnia 14 stycznia 2014r.
Sad Okregowy w Poznaniu Wydzial IT Cywilny-Odwotawczy
w skladzie:
Przewodniczacy SSO Anna Kulczewska-Garcia
Sedziowie: SO Krzysztof Dziedzic (spr.)
SO Marcin Miczke
po rozpoznaniu w dniu 14 stycznia 2014r.
na posiedzeniu niejawnym
sprawy ze skargi dluznika W. M.
na czynno$¢ komornika - opis i oszacowanie nieruchomoéci
na skutek zazalenia dluznika
na postanowienie Sadu Rejonowego w Srodzie W.. z dnia 6 wrzeénia 2013r.,
sygn. akt I Co 1370/13
postanawia:

uchyli¢ zaskarzone punkt 2. i 3. zaskarzonego postanowienia i sprawe przekazaé Sadowi Rejonowemu w Srodzie W..
do ponownego rozpoznania.

SSO Krzysztof Dziedzic SSO Anna Kulczewska-Garcia SSO Marcin Miczke

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 6 wrze$nia 2013r. Sad Rejonowy w Srodzie W.. w punkcie 1. nakazal Komornikowi Sagdowemu
D. K. aby uzupehil protokol opisu i oszacowania nieruchomoéci potozonej w K. zapisanej w ksiedze wieczystej Sadu
Rejonowego w Srodzie W.. Zamiejscowy Wydzial Ksiag wieczystych we W. (...) poprzez opis i oszacowanie dziatki o
numerze (...), a nastepnie ewentualnie wydal postanowienie o wydzieleniu czeSci nieruchomosci, w punkcie 2. oddalil
skarge dluznika na opis i oszacowanie w pozostalym zakresie, w punkcie 3. zasadzil od wierzyciela na rzecz dtuznika
kwote 50 zl. tytulem zwrotu kosztéw sadowych.

W zazaleniu na to postanowienie dtuznik wniést o jego zmiane w zakresie punktu 2. poprzez nakazanie Komornikowi
dokonanie ponownego opisu i oszacowania nieruchomos$ci polozonej w K. zapisanej w ksiedze wieczystej Sadu
Rejonowego w Srodzie W.. Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych we W. (...) z uwzglednieniem dzialki o numerze

(o).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie zaslugiwalo na uwzglednienie.



W pierwszej kolejnoSci nalezy wskaza¢, iz stosownie do treéci przepisu art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2010r., nr 102, poz. 651 ze zm.), wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Zgodnie za$ z art. 948 § 1 k.p.c. oszacowania zajetej nieruchomosci
dokonuje powolany przez komornika biegly uprawniony do szacowania nieruchomos$ci na podstawie odrebnych
przepisow.

W okolicznoS$ciach rozpoznawanej sprawy powolany przez komornika biegly A. W. wskazal, ze dokonal oszacowania
warto$ci rynkowej nieruchomo$ci dluznika w podejéciu poréwnawczym, metoda poréwnywania parami.

Przepis art. 153 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami stanowi, ze podej$cie poréwnawcze polega na okreéleniu
wartoS$ci nieruchomo$ci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne,
ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci
podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie
porownawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do nieruchomos$ci wyceniane;j.
Dokonujac wyceny nieruchomosci nalezy réwniez uwzglednic¢ przepisy rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21
wrzesnia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Z 2004, Nr
207, poz. 2109), ktérego § 4 ust. 1 stanowi, ze przy stosowaniu podejécia porownawczego konieczna jest znajomo$c
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych
nieruchomos$ci wplywajacych na poziom ich cen.

Dokonujac oceny operatu sporzadzonego przez biegtego A. W., sad winien zatem z uwzglednieniem powyzszych
przepiséw sprawdzi¢ czy nieruchomos$ci wskazane w operacie przez speliaja kryteria nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci stanowiacej wlasnos$¢ dluznika, a takze czy biegly wlasciwie opisal cechy rézniagce nieruchomosci
podobne od nieruchomos$ci wycenianej. Sad odwolawczy podziela stanowisko skarzacego, iz zar6wno wybor
nieruchomos$ci podobnych jak i niedostateczny opis ich cech w operacie bieglego A. W. moze budzi¢ watpliwo$ci.
Biegly wybral do poréwnania trzy nieruchomosci o powierzchniach odpowiednio 26 099 m2, 5100 m2 i 3900mz2.
Biegly nie uzasadnil dostatecznie wyboru dwdch nieruchomosci znacznie mniejszych od nieruchomoséci dluznika
(19 332 m2). Rowniez watpliwoséci Sadu Okregowego budzi odrebna wycena przez biegltego kazdej z trzech dzialek
skladajacych sie na nieruchomo$¢, a nastepnie zsumowanie ich wartosSci. Dzialki te stanowia jedna nieruchomo$¢ i
wydaje sie ze takze gospodarcza caloéc, a zatem celowym wydaje sie dokonanie ich wyceny jako caloSci, co mialoby
znaczenie chocby dla kwestii dostepu do drogi publicznej dzialki (...) przez dzialke (...).

Skarzacy w toku postepowania przedlozyl opinie prywatna rzeczoznawcy A. P..

Opinia ta nie jest dowodem i nie mogla stanowi¢ tak jak chcialby tego skarzacy podstawy ustaleni Sadu. OkreSlane,
jako prywatne opinie opracowane na zlecenie stron traktowane sa jako wyrazajace, z uwzglednieniem wiadomosci
specjalnych, stanowiska stron. Zawarta w tej opinii argumentacja moze natomiast stanowi¢ podstawe dopuszczenia
przez sad orzekajacy dowodu z opinii bieglego.

Rodzace sie watpliwosci sadu wskutek powaznych rozbiezno$ci pomiedzy opiniami bieglych w rozumieniu art. 278
k.p.c. a dokumentami prywatnymi, ktérych autorami sa osoby, co do ktérych kwalifikacji zawodowych w zakresie
wydanych ekspertyz nie ma zadnych watpliwo$ci, winny by¢ rozstrzygniete badz wskutek dopuszczenia dowodow
z opinii uzupelniajacych, badz wskutek dopuszczonej z urzedu lub na wniosek nowej opinii wydanej przez innego
bieglego. Jezeli bowiem watpliwo$ci dotyczace opinii bieglego przeprowadzonej na podstawie art. 278 k.p.c. dotycza
wiedzy specjalnej, ktorej sad procedujacy w sprawie nie posiada, jedynym dowodem mogacym skutecznie podwazyc
wnioski opinii weze$niejszej, jest dowod z opinii innego bieglego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 11
lutego 2013 r. I ACa 720/12, LEX nr 1289783).



Istotna (ponad trzykrotna) réznica w wycenie nieruchomosci dtuznika (1 415 080zl w operacie bieglego W., 5 100
000z}l w operacie A.P.) musi rodzi¢ watpliwosci i wymaga wyjasnienia.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c.iart. 13 § 2 k.p.c.
uchylil zaskarzone postanowienie.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad pierwszej instancji winien ponownie skontrolowaé poprawno$é opinii
bieglego W. w zakresie wskazanym powy?zej, a takze w celu wyjasnienia ogromnej réznicy w cenie 1 m2 nieruchomosci
przyjetych do poréwnania przez tego bieglego i przez rzeczoznawce A. P.. O ile dodatkowe wyjasnienia zlozone przez
bieglego W. okaza sie niewystarczajace konieczne moze okaza¢ sie polecenie Komornikowi sporzadzenia nowego opisu
1 oszacowania w oparciu o wycene innego rzeczoznawcy.

SSO Krzysztof Dziedzic SSO Anna Kulczewska-Garcia SSO Marcin Miczke



