Sygn. akt II Cz 9/17
POSTANOWIENIE
Dnia 5 stycznia 2017 1.
Sad Okregowy w Swidnicy IT Wydzial Cywilny Odwolawczy w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Piotr Rajczakowski

Sedziowie: SO Aleksandra Zurawska
SO Agnieszka Terpitowska

po rozpoznaniu w dniu 5 stycznia 2017 r. w Swidnicy na posiedzeniu niejawnym zazalenia
dhuznikéw H. W. i A. W. na postanowienie Sqdu Rejonowego w Swidnicy z dnia 10 pazdziernika
2016 r., sygn. akt I Co 2207/15, w sprawie ze skargi dhuznikéw na czynnosci Komornika Sqdowego
przy Sadzie Rejonowym w Swidnicy — A. S., w sprawie egzekucyjnej KM 2171/15, z wniosku
wierzyciela (...) w W.

postanawia:
oddalié zazalenie.
(..

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 10 pazdziernika 2016 r., Sad Rejonowy oddalil skarge
dluznikéw H. W. i A. W. na czynnosé Komornika Sgdowego w postaci opisu i oszacowania.
W ocenie Sqdu sporzqdzony przez bieglego sadowego operat szacunkowy zawiera wszystkie
elementy przewidziane w art. 948 kpc, a w samym opisie i oszacowaniu brak jest jakichkolwiek
uchybien formalnych. Skarga dhuznikéw stanowila zas wylgcznie polemike z rzeczoznawcq,
ktory ustosunkowatl sie do ich zarzutéw wskazujge, ze do okreslenia stawki czynszu zastosowal
metode poréwnawczqg, badajge obszar calego waojewodztwa (...)z racji nietypowego charakteru
nieruchomosci. Przyznal przy tym, ze sqgsiedztwo strefy ekonomicznej ma znaczenie dla wyceny
nieruchomosci i wzigl to pod uwage. Natomiast informacje, ktore mialyby byé uzyskane z
(...)bylyby nieobiektywne, bowiem grunty objete planem miejscowym, sq sprzedawane na innych
zasadach. Tym samym Sad Rejonowy nie znalazl podstaw do uwzglednienie skargi dluznikoéw.

W zazaleniu na powyzsze postanowienie, dluznicy zarzucili naruszenie:

1. art. 379 pkt 4 kpc w zw. z art. 323 kpc i art. 361 kpc, poprzez wydanie postanowienia, ktérym
rozpoznano skarge w skladzie niewwzgledniajgcym sedziego prowadzqgcego posiedzenie jawne, na
ktorym doszlo do przestuchania bieglego;

2. art. 948 kpc oraz przepiséow rozporzaqdzenia Rady Ministréow w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzaqdzenia operatu szacunkowego, poprzez przyjecie, ze jedynag formaq generowania dochodu
Jjest uzyskanie czynszu dzierzawnego w sytuacji, gdy biegly nie posiada wystarczajqcej ilosci
danych dotyczqcych osiqgqganego lub mozliwego do osiggniecia dochodu prowadzenia stacji
benzynowej wraz z szeroko rozbudowanq czesciq ustugowa, a takze zaniechanie proby ustalenia
wartosci nieruchomosci w postaci rzeczywistej oceny wartosci posadowionego budynku;



3. art. 948 kpc w zw. z powolanym rozporzqgdzeniem, poprzez zastosowanie metody poréownawczej,
co do ktorej przyjeto zbyt malq ilosé transakceji porownawczych, bez wwzglednienia specyfiki
mozliwosci wykorzystania wycenianego gruntu;

4. przepisOw postepowania, poprzez bezzasadne oddalenie wniosku dluznikéw o uzyskanie informacji z (...) na
okoliczno$¢ dokonanych transakeji sprzedazy gruntéw, co pozwoliloby na weryfikacje transakcji objetych badaniem
poréwnawczym.

Wskazujge na powyzsze zarzuty, skarzqcy wniesli o uchylenie zaskarzonego postanowienia.

Sad Okregowy zwazyl. Zazalenie podlegalo oddaleniu. W pierwszej kolejnosci nalezy odniesé
sie do najdalej idgcego zarzutu podniesionego przez skarzqcych, a mianowicie niewaznosci
postepowania, ktéora mialaby polegaé na wydaniu rozstrzygniecia przez sedziego, ktory nie
bral udzialu w rozprawie bezposrednio poprzedzajgcej wydanie zaskarzonego postanowienia.
Zarzut ten jest calkowicie nieuzasadniony. Zgodnie z tresciq art. 766 kpc sqd rozpoznaje sprawy
egzekucyjne na posiedzeniu niejawnym, chyba ze zachodzi potrzeba wyznaczenia rozprawy albo
wysluchania na posiedzeniu stron lub innych osé6b. W sprawach tych sad wydaje orzeczenia w
Jormie postanowien. Przepis ten stanowi ogoélng regule rozpoznawania spraw w postepowaniu
egzekucyjnym, podobnie jak w postepowaniu nieprocesowym (art. 514 § 1 kpc), ktore sq odrebne
od procesu. Wynika to z koniecznos$ci przyspieszenia postepowania egzekucyjnego, bedgcego
Jjedynie postepowaniem witérnym od rozpoznawczego i z tego tez wzgledu, przepisy o procesie,
w tym art. 323 kpc i art. 361 kpc, majq jedynie odpowiednie zastosowanie (art. 13 § 2
kpc). Nalezy przy tym zaznaczyé, ze ustawodawca w art. 766 kpc umozliwil rozpoznawanie
spraw egzekucyjnych na posiedzeniu niejawnym, jak i — w razie potrzeby — po wyznaczeniu
rozprawy, albo tez po wystuchaniu na posiedzeniu stron lub innych oséb. W rozpoznawanej
sprawie strony zostaly wezwane na posiedzenie, gdzie wystuchano bieglego, ktory odniost sie
do zarzutéow podnoszonych przez dluznikéw w skardze, a nastepnie Sqd oddalil zlozony przez
nich wniosek dowodowy oraz postanowil o rozpoznaniu skargi na posiedzeniu niejawnym, po
zlozeniu przez pelnomocnika dhiznikéw petnomocnictwa, wobec jego warunkowego dopuszczenia
do udzialu w sprawie (k. 80). Nastepnie przedlozono akta nowemu sedziemu referentowi, ktory
po uzupelnieniu powyzszego braku odnosnie pelnomocnictwa udzielonego przed dtuznikow, juz
na posiedzeniu niejawnym wydal zaskarzione rozstrzygniecie. Wobec powyzszego nie sposob
przyjaé, aby doszlo do rozpoznania sprawy w skladzie orzekajgcym sprzecznym z jakimikolwiek
przepisami prawa. Jak juz na wstepie wskazano, przepisy dotyczqce procesu majq jedynie
odpowiednie zastosowanie w postepowaniu egzekucyjnym, co pozwalalo w niniejszej sprawie na
przeprowadzenie posiedzenia, na ktérym wystuchano bieglego, a nastepnie wydanie orzeczenia
nastgpilo na posiedzeniu niejawnym. Przy czym wskazaé nalezy, a czego autor zazalenia nie
chce dostrzec, ze art. 323 kpc nakazuje wydanie rozstrzygniecia przez sedziow, ktorzy brali
udzial w rozprawie bezposrednio poprzedzajqgcej wydanie wyroku, w sytuacji, gdy w niniejszym
postepowaniu przeprowadzono jeszcze jedno, odrebne posiedzenie niejawne (nie zas posiedzenie
na ktérym jedynie ogloszono by orzeczenie), a zatem zmiana osobowa skladu Sqdu, nie stanowila,
wbrew stanowisku skarzqcych, naruszenia jakiegokolwiek przepisu prawa procesowego. Nie
sposob przy tym zgodzié sie ze skariqcymi, ze ocena zeznan osoby przestuchiwanej mogla
mieé ograniczony zakres, gdyz oparta bylaby wylgcznie na zapisach protokolu, w sytuacji, gdy
posiedzenie Sqdu bylo nagrywane.

Odnoszgc sie do dalszych zarzutéow zawartych w zazaleniu skarzgqcych, skierowanych juz
bezposrednio przeciwko sporzqdzonemu w sprawie opisowi i oszacowaniu, w tym bedgcemu
jego integralnq czesciq operatowi szacunkowemu, tj. naruszenia art. 948 kpc oraz powolanego
w zazaleniu Rozporzgdzenia Rady Ministréow z 21 wrzesnia 2004r., wskazaé przede wszystkim



nalezy, ze w istocie sq one powieleniem zarzutéow, ktore zawarte zostaly w skardze na czynnosci
komornika, a ktore byly juz przedmiotem oceny Sqdu pierwszej instancji. Nadal zatem zarzuty
te stanowiq jedynie nieuzasadnionq polemike z ustaleniami i wnioskami bieglego i skarzgcy
podnosza w nich zanizenie wartosci nieruchomosci oraz bledy w metodzie wyceny. Uzasadnienie
zazalenia jest w tej kwestii na tyle lakoniczne, ze nie pozwala na dokladne odniesienie sie do
tych zarzutéow, tym bardziej, ze biegly szczegoélowo wyjasnial w trakcie przestuchania podnoszone
watpliwosci. Stwierdzil on bowiem, Ze nieruchomosé ma nietypowy charakter, od wielu lat
jest nieuzywana z powodu zaniechan dhuznikéw, przez co traci na wartosci, jednoczesnie byla
okradana i zalewana, co mialo wplyw na wycene. Trudno jest réowniez uznaé za zasadne
wwzglednienie w wycenie, do czego zmierzajq skarzacy, zyskéow z potencjalnie prowadzonej
stacji paliw, skoro, jak wynika z zeznan bieglego, a co skarzagcy réwniez pomijaja, budowa
stacji zostala wstrzymana, budynek nie zostal odebrany przez nadzér budowlany, a nadto stan
nieruchomosci przedstawia si¢ w sposob wyzej wskazany. Biegly ponadto wyraznie stwierdzil,
ze wzigl pod uwage w trakcie sporzqdzania operatu fakt, ze nieruchomosé znajduje sie w
bliskim sgsiedztwie (...) co rowniez przelozylo sie na wysokosé wyceny. Jak juz natomiast
wskazano, podniesienie przez dtuznikéow ogélnikowego zarzutu w uzasadnieniu zazalenia, ze
biegly ,,nadal nie wyjasnil przyczyn” takiej wyceny, jest nieuzasadnione, skoro odniosl sie on
w zlozonych zeznaniach do kazdego z ich zastrzezen, a ktorych to wyniki skarzagcy obecnie
pomijaja. Sad Okregowy nie dostrzegl natomiast zadnych innych uchybien w sporzadzonym
opisie 1 oszacowaniu, ktore moglyby stanowié o jego wadliwosci. Réowniez bezpodstawny byl
ostatni zarzut, dotyczqcy oddalenia wniosku o uzyskanie informacji z (... )na okolicznos$¢ transakcji
sprzedazy oraz wartosci sprzedawanych gruntéow dokonywanych w ramach (...) skoro z zeznan
bieglego wynikalo, ze bylyby to informacje niemiarodajne, gdyz grunty tam sprzedawane sq
zbywane na odrebnych, nierynkowych zasadach i objete sq planem miejscowym regulujgcym
Junkcjonowanie specjalnej strefy, w sytuacji, gdy nieruchomosé dtuznikéow znajduje sie jedynie
w sgsiedztwie tejze strefy, a co jednoczesnie w trakcie sporzqdzania operatu zostalo wziete pod
uwage. W ocenie Sadu Okregowego szczegoélnie istotna jest rowniez okolicznosé podniesiona
przez Komornika w odpowiedzi na skarge, w ktorej wskazal on, ze wycena przedmiotowej w
sprawie nieruchomosci sprzed 5 lat, opiewala na kwote 2.560.000 zl (obecnie 2.128.000 zl) i nie
znalazla ona nabywcéw ani na pierwszej, ani na drugiej licytacji, mimo stosownych obnizen
ceny, a co stanowilo najbardziej miarodajng weryfikacje wartosci rynkowej tejze nieruchomosci.
Dodatkowo zas tylko zawwazyé nalezy, ze stan nieruchomosci od owej uprzedniej jej wyceny,
wskutek nieuzywania budynku i innej infrastruktury oraz niedbania o nie przez dtuznikéw, z
pewnosciq ulegl dalszemu pogorszeniu.

Z tych zatem przyczyn podniesione przez skariqcych zarzuty zazalenia nie mialy zadnych
uzasadnionych podstaw.

Majqgc powyzisze na uwadze Sad Okregowy, na podstawie art. 385 kpc w zw. z art. 397 § 2 zd.
pierwsze kpc i art. 13 § 2 kpc, orzekl jak w postanowieniu.

(..



