Sygn. akt IV Cz 372/14
POSTANOWIENIE
Dnia 30 czerwca 2014 1.
Sad Okregowy w Stupsku Wydzial IV Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Mariola Watemborska
Sedziowie SO: Dorota Curzydto (spr.), Jolanta Deniziuk
po rozpoznaniu w dniu 30 czerwca 2014 roku w Stlupsku
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z nadzoru nad egzekucja z (...)-M., polozonej w S. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Stupsku prowadzi
ksiege wieczysta (...), prowadzong przez komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym w Shupsku K. S. w ramach
postepowania o sygn. (...)

z udzialem wierzycieli Banku (...) SA.wW., (...)Sp.zo.0o.wS.,D. L, H.L.i M. L.

w przedmiocie zarzutoéw na opis i oszacowanie nieruchomosci

na skutek zazalenia dluznika

na postanowienie Sagdu Rejonowego w Slupsku z dnia 14 marca 2014 r., sygn. akt I Co 3107/11
postanawia:

zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze uchyli¢ czynno$é Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym
w (...) K. S. w postaci opisu i oszacowania z dnia 26 wrze$nia 2012 r. w sprawie Km 7903/11

Sygn. akt IV Cz 372/14

UZASADNIENIE

Dluznicy M. M. (1) i U. M. wnieéli skarge na opis i oszacowanie nieruchomosci zabudowanej, polozonej w S. przy
ulicy (...), objetej ksiega wieczysta KW (...), dokonane w dniu 26 wrze$nia 2012 roku przez Komornika Sadowego K.
S.. W jej treSci podniesli, ze operat szacunkowy bedgcy podstawa sporzadzenia opisu i oszacowania przedmiotowe;j
nieruchomoéci byl bledny, bowiem biegly nie uwzglednil przy wycenie, umowy najmu nieruchomoséci zawartej na
okres 10 lat, a ponadto podat jedynie warto$¢ calej nieruchomosci, z uwzglednieniem obcigzen ograniczonego prawa
rzeczowego, nie uwzgledniajac w ramach wyliczen warto$ci samej dzialki, wartoSci utwardzenia czesci placu kostka
kamienna oraz warto$ci zabudowanych na placu budowli, tj. drewutni czy altan.

Postanowieniem z dnia 14 marca 2014 roku Sad Rejonowy w Stlupsku oddalil powyzsza skarge na czynnosci
komornika.

W uzasadnieniu stwierdzil, iz zgodnie z art. 936 k.p.c., co dopuszczalne jest zawarcie przez zarzadce zajetej
nieruchomo$ci umoéw dzierzawy calej badz czeSci nieruchomosci, jednakze uzaleznione jest to od zgody stron badz
zezwolenia sadu. Podniosl, ze analogicznie do umowy dzierzawy, nalezy traktowa¢ umowe najmu, ktéra réwniez jest
czynnoS$cig prawna przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Wskazat w tym miejscu, ze zawiadomienie o wszczeciu
egzekucji z nieruchomos$ci zabudowanej domem jednorodzinnym, stanowigcej wlasno§é dluznikéw na prawach



wspolnosci ustawowej malzenskiej, skarzacy otrzymali w dniu 5 wrze$nia 2011 roku, natomiast umowa najmu
nieruchomosci, o ktorej mowa w skardze dluznikow, zostala zawarta w dniu 9 wrze$nia 2011 roku, a wiec po wszczeciu
przeciwko nim egzekucji z w/w nieruchomosci. Sad I instancji zauwazyl, ze przedmiotem umowy najmu, ktorej
rozliczenia domagaja sie skarzacy w ustaleniu warto$ci nieruchomogci, jest cala nieruchomos$é stanowigca dziatke
gruntu oznaczona numerem ewidencyjnym (...), o lacznej powierzchni 0,0706 ha, polozona w S. przy ulicy (...),

(...) (...)), wraz z usytuowanym na niej budynkiem mieszkalnym numer (...) o powierzchni 272,48 m{?, Umowa
zostala zawarta miedzy dluznikami (wlascicielami nieruchomosci) a R. M., pelnomocnikiem Przedsiebiorstwa (...)
Sp. z o.0. z siedziba w S. przy ulicy (...), na okres 10 lat, z mozliwo$cig przedtuzenia na kolejne 10 lat. W ocenie
Sadu Rejonowego sporzadzony przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w(...)K. S. protokél opisu i
oszacowania nieruchomosci (k. 140-143 akt Km 7903/11) odpowiada wymogom art. 947 k.p.c., a oszacowanie zostato
sporzadzone przez bieglego z listy bieglych sagdowych, posiadajacego uprawnienia rzeczoznawcy majatkowego. Sad
uznal, ze zar6wno protokol, jak i operat szacunkowy stanowiacy jego integralna cze$é, nie sa dotkniete uchybieniami,
ktore moglyby skutkowaé uchyleniem dokonanego opisu i oszacowania, a co za tym idzie - uwzglednieniem zadania
skarzacych odnosnie polecenia ponownego dokonania opisu i oszacowania nieruchomosci. Podkreélil przy tym, ze
skarzacy przede wszystkim wskazywali na nieuzasadnione - w ich ocenie - niewziecie pod uwage przez bieglego
praw wynikajacych z zawartej w dniu 9 wrzes$nia 2011 roku umowy najmu przedmiotowej nieruchomosci, a tym
samym zanizenie jej warto$ci. Podniosl, iz w mys$] art. 930 k.p.c. rozporzadzenie nieruchomoscia po jej zajeciu nie
ma wplywu na dalsze postepowanie egzekucyjne. W ocenie Sadu I instancji rozporzadzenie nieruchomoscia tozsame
jest z dokonaniem czynnoéci prawnej rozporzadzajacej, a wiec m.in. zbyciem, czy obcigzeniem prawa majatkowego.
Nabywcy zajetej nieruchomosci lub obcigzajacych ja praw majgtkowych przystuguje uprawnienie, a nie obowigzek
uczestniczenia w toczacym sie postepowaniu egzekucyjnym obok dluznikéow dotychczasowych, ktorzy uwazani sa
nadal za wlaScicieli nieruchomosci. Czynnosci egzekucyjne prowadzone sa nadal przeciwko dluznikom lecz odnosza
skutek takze wzgledem nabywcy. Stad tez Komornik prawidlowo zawiadomit R. M., jako uczestnika postepowania o
terminie dokonania opisu i oszacowania nieruchomo$ci.

Sad zauwazyl ponadto, iz w protokole opisu i oszacowania nieruchomosci z dnia 26 wrze$nia 2012 roku uwzgledniono
obcigzenie nieruchomosci prawem dozywotniego i nieodplatnego uzytkowania na rzecz syna dtuznikoéw o warto$ci
562.934,00 zl, co odzwierciedla rzeczywisty stan prawny nieruchomosci.

Dhuznik M. M. (2) zaskarzyl powyzsze postanowienie zazaleniem, domagajac sie jego uchylenia. Skarzonemu
orzeczeniu zarzucit naruszenie:

 art. 948 § 2 k.p.c., poprzez dokonanie przez bieglego sadowego wyceny calej nieruchomosci bez osobnego
uwzglednienia warto$ci budowli, urzadzen, przynalezno$ci i pozytkéw wynikajacych z umowy najmu;

« art. 936 k.p.c., poprzez jego nieuzasadnione zastosowanie w odniesieniu do umowy najmu;

» art. 156 pkt 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami, poprzez oparcie sie na operacie
szacunkowym, ktérego wazno$¢ wygasta;

« rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania
operatu szacunkowego, poprzez oparcie sie na operacie szacunkowym, ktdry jest pobiezny i nie spelnia wymogoéw
przywolanego rozporzadzenia.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Zazalenie zaslugiwalo na uwzglednienie.

Zasadnie bowiem skarzacy zarzucil, ze przyjety jako podstawa opisu i oszacowania operat w sposob niezgodny z
obowiagzujacymi przepisami ustalal warto$¢ nieruchomosci .



Z akt sprawy egzekucyjnej, jak i ze sporzadzonego przez bieglego K. N. operatu wynika, ze juz po wszczeciu egzekucji
z nieruchomosci objetej ksiega wieczysta (...) bo w dniu 9 wrzesnia 2011 r. zostala zawarta umowa najmu calej
nieruchomoéci. Blednym jest poglad Sadu pierwszej instancji i organu egzekucyjnego, ze umowa ta pozostaje bez
wplywu na warto$¢ nieruchomosci. Prezentujac ten poglad Sad Rejonowy (i organ egzekucyjny) odwolal sie do tresci
art. 936 in fine k.p.c. stanowiacy, ze do wydzierzawiania nieruchomos$ci wymagana jest zgoda stron a w jej braku zgoda
sadu. Wskazujac, iz zgody takiej nie bylo zar6wno Komornik, jak i Sad rozpoznajacy skarge na opis i oszacowanie,
uznali iz warto§¢ umowy najmu nie ma wplywu na warto$¢ nieruchomosci.

Ocena taka jest jednak nieuprawniona. Z uwagi na literalne brzmienie przepisu zastosowanie znajduje on wylgcznie
do umowy dzierzawy. Brak jest zdaniem Sadu Okregowego podstaw do stosowania tego przepisu w drodze analogii do
umow najmu — a tylko taki zabieg interpretacyjny umozliwialby zastosowanie art. 936 in fine k.c. do umowy najmu .
Zastosowanie analogii moze nastgpi¢ jedynie wtedy, gdy w systemie prawa wystepuje luka. Nie spos6b uznac, ze luka
taka wystepuje w zwiazku z uregulowaniem zawartym w art. 936 k.c. Sposob redakcji przepisu w sposob jednoznaczny
bowiem wskazuje, iz ustawodawca ograniczyt wymog uzyskania zgody na zawarcie umowy tylko do umoéw dzierzawy.

ZtreSci art. 936 k.p.c. wynika natomiast, ze zarzadca zajetej nieruchomos$ci uprawniony jest do zawarcia umowy najmu
na czas przyjety przez zwyczaj miejscowy. Ocena czy zawarta umowa jest dopuszczalna wymaga zbadania i analizy
przez bieglego rynku najmu nieruchomosci i nie jest mozliwa w oparciu o dotychczas przedlozony operat bieglego.

Wobec konieczno$ci uchylenia opisu i oszacowania ze wskazanych wyzej przyczyn pozostale zarzuty staly sie
bezprzedmiotowe.

Wobec powyzszego na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 1 k.p.c. orzeczono jak w sentencji.



