Sygn. akt IT Cz 1195/12
POSTANOWIENIE
Dnia,7 stycznia 2013 r.
Sad Okregowy w Swidnicy, IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Anatol Gul
Sedziowie: SO Barbara Nowicka

SO Grazyna Kobus

po rozpoznaniu w dniu 7 stycznia 2013 r. w Swidnicy

na posiedzeniu niejawnym

zazalenia dluznikow R. K.i T. K.

na postanowienie Sadu Rejonowego w Walbrzychu

z dnia 6 wrze$nia 2012 r., sygn. akt I Co 2435/12
oddalajace ich skarge na opis i oszacowanie nieruchomosci

w postepowaniu egzekucyjnym KM 3189/11 , KM 3354/11, KM 4114/11 prowadzonym przez Komornika Sadowego
przy tym Sadzie M. J.z wniosku wierzyciela (...) Sp6tki z 0.0.w SiP.N.S. F. 1. Z.w W.

postanawia:
I oddalié¢ zazalenie;
IT zasqdzié od dhuznikéw solidarnie na rzecz wierzyciela (...)

Spoéltki z 0.0. w S. 60 zt kosztow postepowania zazaleniowego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy w Walbrzychu oddalil skarge dtuznikéw R.i T. K.na opis i oszacowanie
nieruchomoéci polozonej w J.nr (...), gmina C., dla ktérej w Sadzie Rejonowym w Walbrzychu prowadzona jest ksiega
wieczysta nr (...), gdyz zdaniem Sadu Rejonowego, oszacowanie nieruchomosci zostalo dokonane przez biegla w
sposob prawidlowy, a wycena nieruchomo$ci odpowiada rzeczywistej warto$ci rynkowej nieruchomosci.
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Przy okre$leniu wartoéci nieruchomosci biegla wziela pod uwage wszystkie cechy nieruchomosci, w tym polozenie
dzialki, przylaczy, infrastruktury, dostepu do drogi czy nawet zieleni przy domu. Natomiast warto$¢ nieruchomo$ci,
przyjeta przez biegla zostanie zweryfikowana podczas sprzedazy licytacyjnej nieruchomosci. Jakkolwiek zas
nieruchomo$¢ dluznikéw w postaci budynku mieszkalnego zostala przez komornika blednie okreslona, to jest to blad
komornika przy sporzadzaniu opisu i nie ma wplywu na przyjeta warto$¢é nieruchomosci oraz dalsze postepowanie w
sprawie, szczegblnie gdy pozostaly opis jest sporzadzony prawidlowo.



W zazaleniu domagajac sie uchylenia zaskarzonego postanowienia dluznicy podnieéli, ze w uzasadnieniu Sad
Rejonowy wskazuje, ze ,Komornik Sagdowy sam przyznaje sie do btednego opisu stanu nieruchomosci, a wedlug &
134 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 9 marca 1968 r. opis powinien zawiera¢ DOKEADNE wskazania
roku budowy, stanu itp.. Wiec ewidentnie nie zostalo to wykonane.” Nadal podtrzymuja, ze warto$¢ nieruchomoéci
na podstawie jakich byla wykonana to tylko trzy nieruchomoéci, cho¢ w okolicach C., jak i w gminie jest mndstwo
nowych budynkéw wystawionych na sprzedaz. Wykonanie operatu przez dtuznikéw jest bardzo kosztowne, a przy tym
nie zdolaliby przedstawié takiego operatu w terminie 7 dni.

W odpowiedzi na zazalenie wierzyciel (...) Spotka z o.0. z siedziba w S.wniosla o oddalenie zazalenia i
zasadzenie od dluznikéw na jej rzecz kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu zazaleniowym. Wskazala,
ze zglaszajac zarzuty co do ustalonej warto$ci nieruchomosci, dluznicy pomijaja okolicznos$é, ze przy sporzadzaniu
operatu szacunkowego nieruchomosci poréwnywane moga by¢ jedynie ceny transakcji dokonanych, a nie
niezrealizowane oferty sprzedazy. Zastosowane przez biegla podejscie i metoda wyceny nieruchomosci wydaja sie by¢
najodpowiedniejsze do stosowania dla dokonywania szacowania nieruchomosci dla celow egzekucji. Natomiast, w
wycenie biegta wskazala, ze budynek dluznikow zostal wybudowany na poczatku XXI wieku, za$ zgodnie z przepisami
ustawy prawo budowlane, zawiadomienie o zakonczeniu budowy winien zlozy¢ inwestor ( rok budowy budynku
to rok zakonczenia jego budowy ), jesli bowiem okaze sie, ze dluznicy nie zlozyli takiego wniosku, to egzekucja z

nieruchomosci bedzie prowadzona w trybie uproszczonym ( art. 1013 i nast. ).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie nie podlega uwzglednieniu.

Niezaleznie od okolicznoSci, na ktére wskazuje w odpowiedzi na zazalenie wierzyciel (...) Spotka z 0.0. w S. co do
zakonczenia przez dtuznikow budowy budynku i zlozenia zawiadomienia o tym, a tym samym przyjecia daty budowy
budynku, nalezy przede wszystkim mieé¢ na uwadze,
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ze w sporzadzonym operacie szacunkowym nieruchomoéci, biegla E. S.podala, ze nieruchomo$¢ potozona w J.nr (...),
zabudowana jest wolnostojacym budynkiem mieszkalnym — jednorodzinnym, wybudowanym na poczatku XXI w.
( przy czym w ksiedze wieczystej gruntowej nie ujawniono budynku — domu jednorodzinnego) i taka tez informacje
co do terminu budowy domu jednorodzinnego dluznikéw wskazal w protokole opisu i oszacowania nieruchomosci
komornik. Zawarcie za$ przez komornika w opisie nieruchomos$ci w punkcie 2 ppkt: ,Charakterystyka budynku”
informacji, ze budynek zostal wybudowany przed rokiem 1039, stanowi oczywista omyltke komornika i fakt ten - jak
shusznie uznal Sad Rejonowy - nie mial zadnego wplywu na przyjeta warto$é nieruchomogci. Nalezy przy tym wskazac,
ze nastepny ppkt punktu 2 - ,,Charakterystyka zabudowy” zawiera informacje prawidlowe co do materialu, z ktorego
wykonane sa okna ( PCV ), jak rowniez co do tego, ze jest to dom nowowybudowany, a nawet jeszcze niewykonczony
(stopien wykonczenia budynku jest okreslany na 95 % ).

Jak za$ trafnie podnosi w odpowiedzi na zazalenie wierzyciel (...) Spotka z o.o. , przy sporzadzaniu przez bieglego
operatu szacunkowego nieruchomosci poréwnywane moga by¢ jedynie ceny transakcji dokonanych, nie moga
natomiast by¢ brane pod uwage niezrealizowane oferty sprzedazy. Tymczasem, jak wskazala biegla w odpowiedzi
na skarge dluznikow, w obecnym czasie ro$nie okres ekspozycji nieruchomos$ci na rynku, a ceny w ostatnich
latach wykazujg wyraZzna tendencje spadkowa. Dlatego tez przekonanie dtuznikéw, ze jest inaczej, a warto$c ich
nieruchomosci, ustalona na podstawie opinii bieglej, jest zanizona, nie znajduje uzasadnienia.

Z powyzszych tez wzgledow, z braku usprawiedliwionych podstaw, zazalenie podlegalo oddaleniu ( art. 385 kpc w zw.
z art. 397 § 2 zd.1 kpciart. 13 § 2 kpe ).



