Sygn. akt IT Cz 371/16
POSTANOWIENIE

Dnia 29 wrze$nia 2016 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Tarasiuk — Tkaczuk

Sedziowie: SO Iwona Siuta

SO Tomasz Szaj (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 29 wrze$nia 2016 roku w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym

w sprawie ze skargi dluzniczki H. B.

na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Goleniowie N. K. (1) w postaci opisu i oszacowania
udzialu Y2 stanowiacego wlasno$¢ H. B. w nieruchomos$é potozonej w N., przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w
Goleniowie prowadzi KW nr (...)

z wniosku wierzycieli:  (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoScia w W., (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoScia w W., Banku (...) Spétka Akcyjna Oddziat w G., Banku (...) Spotka Akcyjna w W., (...) Spolki z
ograniczona odpowiedzialno$cia w K., Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Goleniowie, Banku (...) Sp6lki akcyjnej
w W., (...) Company Spoélki z ograniczong odpowiedzialnoéciag w K., Grupa (...) Spolki akcyjnej w P., (...) Spoiki z
ograniczong odpowiedzialnoécia w S., (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig w N., (...) Spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécig w G.,

na skutek na zazalenia dtuzniczki H. B.
na postanowienia Sadu Rejonowego w Goleniowie z dnia 10 listopada 2015 r., w sprawie o sygn. akt I Co 68/15

zmienia zaskarzone postanowienie w ten sposéb, ze uchyla opis i oszacowanie udziatu dtuzniczki
H. B. w nieruchomosci polozonej w N. przy ul. (...).

SSO Iwona Siuta SSO Agnieszka Tarasiuk — Tkaczuk SSO Tomasz Szaj

Sygn. akt IT Cz 371/16

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 10 listopada 2015 r. Sad Rejonowy w Goleniowie (sygn. akt I Co 68/15) oddalil skarge dtuznika
opis i oszacowanie udziatu.

W ocenie Sadu Rejonowego warto$é nieruchomosci przyjeta w opisie i oszacowaniu jest prawidlowa, bowiem zostal
ustalona w operacie szacunkowym sporzadzonym przez uprawniong osobe, zas operatowi temu nie mozna czynic
zarzutéw merytorycznych.

W niniejszej sprawie dluznicy nie zakwestionowali samej zasady sporzadzenia opisu i oszacowania zajetej
nieruchomoéci.



Sad Rejonowy przywolal art. 948 § 1 k.p.c., w my$] ktérego oszacowania nieruchomos$ci dokonuje powotany przez
Komornika biegly uprawniony do oszacowania nieruchomoéci na podstawie odrebnych przepiséw. W niniejszej
sprawie Komornik powolal bieglego celem dokonania wyceny zajetej nieruchomosci dluznikéw posiadajacego
uprawnienia do wyceny nieruchomosci na podstawie odrebnych przepiséw i w oparciu o przedstawiona przez biegtego
wycene dokonal opisu i oszacowania nieruchomogci.

Sad Rejonowy wskazal, ze aktualno$¢ operatu zostala potwierdzona w dniu 10.11.2015 roku przez umieszczenie
stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce, ktory go sporzadzit.

Biegly zasadnie przyjat metode poréwnawcza w operacie przyjal metode por6wnawcza.

Zgodnie z art. 152 i nast. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. z 2014 roku,
poz. 518 ze zm.) sposoby okreslania wartoSci nieruchomoéci, stanowiace podejécia do ich wyceny, sa uzaleznione
od przyjetych rodzajow czynnikoéw wplywajacych na warto$é nieruchomosci. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie
przy zastosowaniu podejé¢: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy
podejs¢ poprzednich. Przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego lub dochodowego okresla sie warto$é rynkowa
nieruchomoéci. Jezeli istniejagce uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejécia poréwnawczego lub
dochodowego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci okresla sie w podejSciu mieszanym. Przy zastosowaniu podejScia
kosztowego okreéla sie warto$é odtworzeniowa nieruchomosci. Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu warto$ci
nieruchomoéci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy r6znigce nieruchomosci podobne od
nieruchomoéci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podejscie porownawcze
stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci wycenianej. Podejécie dochodowe
polega na okreSlaniu wartosci nieruchomosSci przy zalozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nig cene, ktorej wysokoéé
uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomoéci
przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci.
Przy podejéciu tym okresla sie oddzielnie koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czeSci sktadowych.
Wyboru wlaéciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajgc w szczegblnoSci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym,
stan nieruchomoéci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku
braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomosci ustala sie na podstawie studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z rozporzadzeniem Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 roku, numer 207, poz. 2109 ze zm.) okre$lanie wartosci
nieruchomo$ci polega na okreélaniu wartoéci prawa wilasnosci lub innych praw do nieruchomog$ci. Okreélanie
wartoSci nieruchomo$ci poprzedza sie analiza rynku nieruchomosci, w szczeg6lno$ci w zakresie uzyskiwanych
cen, stawek czynszow oraz warunkéw zawarcia transakeji. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna
jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a
takze cech tych nieruchomo$ci wplywajacych na poziom ich cen. W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny Sredniej albo metode analizy statystycznej rynku. Przy metodzie
poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$é bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z
nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan
przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$c
nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomoéci podobnych
wspolezynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomosci. Przy
metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbiér cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia wartosci



nieruchomoéci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okresla sie
przy uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych. Zgodnie z § 26 przy okre$laniu warto$ci nieruchomosci,
ktore ze wzgledu na ich szczego6lne cechy i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomoéci lub
w przypadku braku stawek czynszu na tym rynku, mozna przyjmowac¢ odpowiednio ceny transakcyjne lub stawki
czynszu uzyskiwane za nieruchomosci podobne na regionalnym albo krajowym rynku nieruchomosci. Rodzaj rynku,
jego obszar i okres badania okreSla rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegbdlnos$ci przedmiot, zakres, cel i
sposob wyceny, dostepno$¢ danych oraz podobienstwo rynkow.

Rzeczoznawca K. B. dokonal wyceny udzialu w dniu 19 pazdziernika 2014 roku, nastepnie umiescil stosowng
klauzule przedtuzajaca wazno$é operatu. Przyjal podejscie porownawcze, metode korygowania ceny Sredniej. Warto$é
nieruchomos$ci okreslono przy zlazeniu, ze odpowiada ona cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego, ktore zostaly skorygowane ze wzgledu na cechy roézniace te nieruchomosci z
uwzglednieniem zmian poziomu cen w skutek uplywu czasu.

Zaden z zarzutéow skarzacego sie nie potwierdzil. Fakt, ze inny operat sporzadzony w nawet w niniejszej sprawie
wskazuje na inng warto$¢ nieruchomosci, a co za tym idzie inng warto§¢ udzialu w nieruchomo$ci, nie powoduje
jakichkolwiek watpliwoéci Sadu co do prawidlowosci opinii.

Operat w odniesieniu do tej nieruchomosci zostal sporzadzony w 2007 roku oraz 2013 roku. Fakt, ze operaty te
zawierajg inne warto$ci przedmiotowego udzialu nie jest niczym zaskakujacym. Jest oczywiste, ze sytuacja na rynku
nieruchomosci jest zmienna, taka konstatacja nie wymaga wiadomoSci specjalnych. Powoduje to, ze w zalezno$ci od
tej sytuacji i przyjetych do badania transakeji, ktore sa przeciez rozne, ustalona jest r6zna warto$é udzialu. Bledem
metodologicznym bieglego byloby przyjecie tych samych transakeji do wszystkich operatéw sporzadzonych co do
przedmiotowego udziatu.

Odnoénie drugiego z zarzutow Sad Rejonowy uznal, ze nie jest on uzasadniony.

Przepis art. 25 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece stanowi, ze ksiega wieczysta zawiera
cztery dzialy, z ktoérych trzeci przeznaczony jest na wpisy dotyczace ograniczonych praw rzeczowych, z wyjatkiem
hipotek, na wpisy ograniczen w rozporzadzaniu nieruchomoscia lub uzytkowaniem wieczystym oraz na wpisy innych
praw i roszczen, z wyjatkiem roszczen dotyczacych hipotek. Poprzez ujawnienie w ksiedze wieczystej prawo osobiste
lub roszczenie uzyskuje skutecznosé wzgledem praw nabytych przez czynnoé¢ prawna po jego ujawnieniu, z wyjatkiem
shluzebnosci drogi koniecznej, stuzebnosci przesytu albo stuzebno$ci ustanowionej w zwiazku z przekroczeniem granicy
przy wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia. Zgodnie z art. 17 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece - moze
by¢ dochodzone przeciwko kazdoczesnemu wiascicielowi nieruchomosci, gdyz wowcezas takie roszczenie uzyskuje
skuteczno$¢é wzgledem praw nabytych przez czynno$é prawna po jego ujawnieniu. Zgodnie z art. 16 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, w ksiedze wieczystej moga by¢ ujawniane w szczegblnoSci:

1) prawo najmu lub dzierzawy, prawo odkupu lub pierwokupu, prawo dozywocia,

2) roszczenie o przeniesienie wlasnoSci nieruchomos$ci lub uzytkowania wieczystego albo o ustanowienie
ograniczonego prawa rzeczowego; dotyczy to takze roszczen przyszlych,

3) roszczenie wynikajace z okresSlenia zarzadu lub sposobu korzystania z nieruchomosci przez wspotwlascicieli lub
wieczystych uzytkownikow,

4) roszczenie wspoOtwlascicieli wylaczajace uprawnienie do zniesienia wspdlwlasnosci,

5) wierzytelnoéci banku hipotecznego zabezpieczone hipoteks oraz informacje, ze zostaly one wpisane do rejestru
zabezpieczenia listow zastawnych, o ktérym mowa w ustawie z dnia 29 sierpnia 1997 r. o listach zastawnych i bankach
hipotecznych (Dz. U. Nr 140, poz. 940, z 1998 r. Nr 107, poz. 669, z 2000 r. Nr 6, poz. 70 i Nr 60, poz. 702 oraz z
2001 1. Nr 15, poz. 148 i Nt 39, poz. 459),



6) prawo z umowy timeshare, o ktérym mowa w ustawie z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o timeshare (Dz. U. Nr 230, poz.
1370).

Przepis art. 17 powyzszej ustawy zawiera katalog otwarty.

Niemniej jednak zgodnie z przepisem art. 1000 § 1 i 2 k.p.c. z chwilg uprawomocnienia sie postanowienia
o przysadzeniu wlasnoSci wygasaja wszelkie prawa i skutki ujawnienia praw i roszczen osobistych cigzace
na nieruchomosci. Na miejsce tych praw powstaje prawo do zaspokojenia z ceny nabycia z pierwszenstwem
przewidzianym w przepisach o podziale ceny uzyskanej z egzekucji.

Pozostaja w mocy jedynie bez potracenia ich warto$ci z ceny nabycia:
1)prawa cigzace na nieruchomosci z mocy ustawy;

2)stuzebno$¢ drogi koniecznej oraz stuzebno$é¢ ustanowiona w zwigzku z przekroczeniem granicy przy wznoszeniu
budowli lub innego urzadzenia;

3)shuzebnoéé przesytu.

Pozostaja rowniez w mocy ujawnione przez wpis w ksiedze wieczystej lub zlozenie dokumentu do zbioru albo
nieujawnione w ten sposob, lecz zgloszone najp6zniej na trzy dni przed terminem licytacji, uzytkowanie, stuzebnoéci
i prawa dozywotnika, jezeli przystuguje im pierwszenstwo przed wszystkimi hipotekami lub jezeli nieruchomo$¢ nie
jest hipotekami obciazona albo jezeli warto$¢ uzytkowania, stuzebno$ci i praw dozywotnika znajduje pelne pokrycie
w cenie nabycia. Jednakze w wypadku ostatnim warto$¢ tych praw bedzie zaliczona na cene nabycia.

Z chwila uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnoSci nabywca wstepuje w prawa i obowiazki
dluznika wynikajace ze stosunku najmu i dzierzawy stosownie do przepisébw prawa normujacych te stosunki w
wypadku zbycia rzeczy wynajetej lub wydzierzawionej. W przypadku gdy umowa najmu lub dzierzawy nieruchomosci
zawarta byla na czas oznaczony dluzszy niz dwa lata, nabywca moze wypowiedzie¢ te umowe, w ciggu miesigca od
uprawomocnienia sie postanowienia o przysadzeniu wlasnosci, z zachowaniem rocznego terminu wypowiedzenia, o
ile umowa nie przewiduje terminu krétszego, chociazby umowa zostala zawarta z zachowaniem formy pisemnej i z
data pewna, a rzecz zostala najemcy lub dzierzawcy wydana (art. 1002 k.p.c.)

Odnoszac powyzsze na grunt niniejszej sprawy Sad Rejonowy wskazal, ze dla ustalenia warto$ci udzialu w
nieruchomo$ci nie ma zadnego znaczenia jaka jest warto$¢é roszczenia o zwrot nakladow. Roszczenie o zwrot nakladow
nie przechodzi na nabywce, co wynika z art. 1000 k.p.c. Zauwazy¢, ze roszczenie nie zostalo wpisane przed pierwsza
hipoteka.

Skarzacy nie wyjasnil dlaczego nieprzeprowadzenie wyceny roszczenia o zwrot nakladéw adaptacyjnych na rzecz K.
F. Polska mialoby skutkowac¢ mozliwoscia zakwestionowania opisu i oszacowania. Warto$¢ tego roszczenia nie ma
zadnego znaczenia.

Sad Rejonowy podkresdlil, iz same subiektywne odczucia skarzacych odnos$nie atrakcyjnos$ci i wartoéci posiadanej
nieruchomoéci, nie moga skutecznie podwazy¢ operatu szacunkowego sporzadzonego przez posiadajacego
uprawnienia i wiadomosci specjalne z zakresu wyceny nieruchomosci bieglego sadowego. W ocenie Sagdu Rejonowego
biegly sporzadzil operat zgodnie z obowiazujacymi przepisami i standardami zawodowymi rzeczoznawcéw
majatkowych oraz w oparciu o uzasadniong metode wyceny.

Dokonana w ramach opisu i oszacowania wycena nieruchomosci stanowi jedynie podstawe do ustalenia ceny
wywolania i nie wyznacza ceny, za jaka zostanie ona nabyta. Ostateczna cena nieruchomo$ci zostaje bowiem ustalona
przez potencjalnych kupujacych, a jej cena w toku kolejnych postapien dokonywanych w trakcie licytacji moze



znacznie wzrosng. Podkre§li¢ rowniez nalezy, iz kazda nieruchomoéé¢ jest wyceniana indywidualnie i odwolywanie sie
do ceny innej nieruchomosci nie zawsze jest miarodajne.

Zazalenie na postanowienie Sadu, wywi6dl dluznik zarzucajac razaco zanizong wycene nieruchomosci o okolo 1 min
zlotych na niekorzy$¢ skarzacego oraz brak przeprowadzenia wyceny prawa wpisanego w dziale III ksiegi wieczystej,
tj. roszczenia o zwrot nakladéw adaptacyjnych na rzecz K. F. Polska.

Wnibst o uchylenie postanowienia, uchylenie protokolu opisu i oszacowania nieruchomosci, przeprowadzenie
ponownej wyceny oraz opisu i oszacowania z uwagi na znaczny uplyw czasu oraz przeprowadzenie dowodu z operatu nr
(...) znajdujacego sie w aktach Km 509/06 Komornika N. K. (2) na okoliczno$¢ rozbiezno$ci w wycenie nieruchomosci.

Uzasadniajac zazalenie skarzacy wskazal, ze w ich ocenie nieruchomos¢ jest warta 6,5 mln zlotych. Nadto biegly nie
wycenil wartosci roszczenia K. F. Polska.

H. B. dodatkowo podniosla, ze aktualno$é operatu mozna stwierdzi¢ jedynie do 1 roku od daty jego sporzadzenia.
Wskazala, ze wazno$¢ operatu wygasla 19 pazdziernika 2015 roku, a potwierdzenie aktualnos$ci nastapito 10 listopada
2015 roku. W jej ocenie nie mozna bylo tego uczyni¢ bez ponownego przeprowadzenia czynnosci przez bieglego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenia dluznika okazalo sie bezzasadne, aczkolwiek kontrola instancyjna wykazala uchybienia w zakresie toku
postepowania, skutkujgce uchyleniem dokonanych opiséw i oszacowan udzialow duznikow.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze rzecza istotna jest prawidlowe okreSlenie kregu podmiotéw uczestniczacych
w postepowaniu egzekucyjnym w stosunku do udzialéw obojga dluznikow. Sad Rejonowy jako uczestnikéw
postepowania wskazal m.in. (...) Spélke z ograniczona odpowiedzialnoécia w K. oraz (...) Company Spolke z
ograniczong odpowiedzialnoécia w K., ktorzy figuruja w ksiedze wieczystej jako podmioty, ktére wszczely egzekucje do
nieruchomosci, przy czym analiza akt egzekucyjnych wskazuje, ze postepowania egzekucyjne toczace sie z ich wniosku
zostaly prawomocnie umorzone. W stosunku do W. — F. postanowieniem z dnia 16 stycznia 2014 roku (Km 568/09),
przy czym doreczenie zostalo dokonane prawidlowo pod adresem 6wczes$nie ujawnionym w Krajowym Rejestrze
Handlowym. Prawomocnie réwniez umorzono postepowanie egzekucyjne Km 1085/09 z wniosku (...) Company
Spolki z 0.0. w K..

Przede wszystkim dostrzec nalezy, ze w niniejszej sprawie egzekucja toczy sie nie w stosunku do nieruchomosci lecz
odrebnie do udzialow obojga wspolwlaseicieli. W takim przypadku zastosowanie znajda przepisy art. 1004 i nast.
kodeksu postepowania cywilnego. W takim przypadku stosownie do art. 1009 k.p.c. opisowi i oszacowaniu podlega
cala nieruchomos$é. Suma oszacowania takiej czeSci jest odpowiednia cze$¢ sumy oszacowania calej nieruchomo$ci.
Szczegolnego znaczenia w okoliczno$ciach niniejszej sprawy nabiera natomiast regulacja art. 1012 i 1013 k.p.c.
Zgodnie z art. 1012 k.p.c. jezeli przedmiotem sprzedazy jest utamkowa cze$¢ nieruchomoscei, pozostaja w mocy bez
potracenia ich warto$ci z ceny nabycia obcigzenia tej cze$ci utamkowej nieruchomosci ujawnione przez wpis w ksiedze
wieczystej lub zlozenie dokumentu do zbioru oraz nie ujawniony w ten sposob, lecz zgloszone najp6zniej na trzy dni
przed terminem licytacji, jezeli zostaly ustanowione przed powstaniem wspélwlasnosci. Stosownie za$ do art. 1013
k.p.c. postanowienie o przysadzeniu wlasno$ci utamkowej czeéci nieruchomosci nie narusza obcigzajacych ja hipotek
wpisanych przed powstaniem wspotwlasnosci.

Jak wyjaénil przy tym Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 277 czerwca 2002 roku, IV CKN 1167/00, Lex nr 56051,
chodzi o powstanie wspotwlasnosci w cze$ciach utamkowych.

W niniejszej sprawie jak wynika z tresci ksiegi wieczystej wspotwlasno$é w czeSciach ulamkowych powstala na skutek
wylaczenia wspdlnoéci majatkowej malzonkow H. i R. B. w dniu 14 wrzeénia 2002 roku.

Do tego dnia w ksiedze wieczystej ujawniono hipoteki obciazajace calg nieruchomosé:



1. hipoteka umowna kaucyjna na rzecz Banku (...) Spdlki akcyjnej w W., Oddziat Operacyjny w G. w kwocie 3 250
000,- zl;

2. hipoteka umowna kaucyjna na rzecz (...) Spolki z 0.0. w G. w kwocie 5 000 000,- zl na splate wierzytelnosci jakie
moga powsta¢ w wyniku zakupu nawozoéw rolniczych;

3. hipoteka umowna kaucyjna na rzecz Banku (...) Sp6lki akcyjnej w W. w kwocie 5 000 000,- zt

Ponadto juz po tej dacie, lecz rowniez na calej nieruchomosci ujawniono hipoteke przymusowa kaucyjna w kwocie 15
000,- zt na rzecz (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialno$cia w W..

Dostrzec nalezy, ze w $wietle regulacji art. 1013 k.p.c. wymienione powyzej hipoteki w razie sprzedazy nieruchomosci
pozostang w mocy. Na ten moment warto$¢ tych hipotek dwukrotnie przewyzsza sume oszacowania, co czyni
iluzoryczna mozliwo$¢ sprzedazy nieruchomosci. Co wiecej hipoteki te zostaly wpisane w ksiedze wieczystej ponad 15
lat temu, za$ zaden z wierzycieli hipotecznych nie prowadzi aktualnie egzekucji przeciwko obojgu wspdlwlascicielom.
Dostrzec nalezy, ze postepowanie egzekucyjne z wniosku (...) SA (Km 509/06) zostalo umorzone 16 stycznia 2014
roku, za$ postepowanie z wniosku (...) Spotka z o.0. (Km 515/07) réwniez zostalo umorzone 16 stycznia 2014 roku.

Przepisy Kodeksu postepowania cywilnego nie okreSlaja wprost sposobu szacowania nieruchomosci w takich
przypadkach. Wobec jednoznacznego brzmienia art. 1012 k.p.c. niewatpliwym jest, ze o ile doszloby do sprzedazy
egzekucyjnej udzialu dtuznika, hipoteki obcigzajace cala nieruchomos$é pozostaja w mocy. Oznacza to, ze nabywca
udzialu nabywa udzial w nieruchomo$ci obciazonej. W doktrynie uwaza sie, ze skoro hipoteki pozostaja w mocy, nie
ma podstaw do wlaczenia hipoteki w cene nabycia ani tez do obnizenia o kwote hipoteki wartoéci nieruchomosci
przy oszacowaniu (por. H.Pietrzkowski w Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz, pod red. T.Erecinskiego, tezy
do art. 1013, wyd. Wolters Kluwer 2016). Wskazuje sie, ze dodatkowym argumentem przemawiajacym za takim
stanowiskiem jest okolicznoé¢, ze nabywca przejmuje tylko odpowiedzialno$¢ rzeczows, co wcale nie oznacza, ze
bedzie musial splaca¢ wierzytelnos¢ hipoteczng. Jeéli natomiast wierzyciel skieruje egzekucje do nabytego przez
nabywce udzialu w nieruchomoséci, to ten, by uchronié sie przed ewentualna utrata tego udziatu, bedzie musiat splacic¢
wierzytelno$c i uzyska roszczenie do dtuznika osobistego na podstawie art. 518 k.c., bowiem splaci cudzy dtug, za
ktory odpowiadal rzeczowo. Zawarty w art. 1013 k.p.c. zaimek ,ja" dotyczy zatem calej nieruchomoéci, a nie jej
utamkowej czedci. Rozwazania te prowadza do wniosku, ze hipoteki obcigzajacej nieruchomo$é, ktérej ulamkowa czeéé
stanowi przedmiot przysadzenia wlasnoéci, nie zalicza sie do ceny nabycia ani tez nie obniza sie o jej kwote warto$ci
nieruchomo$ci przy oszacowaniu [tak rowniez H. C. (w:) Kodeks postepowania cywilnego..., red. H. D., T. W,, t. 4,
W. 2014, s. 677].

Aczkolwiek rozwazania te sa trafne, dostrzec nalezy szczegoélne okolicznoSci niniejszej sprawy wyrazajace sie w
wielkoSci hipotek w stosunku do wartoéci nieruchomosci oraz okresie ich ustanowienia. Okoliczno$é, ze wartosé
wpisanych hipotek dwukrotnie przewyzsza warto$¢ nieruchomosci czynilaby iluzoryczna warto$¢ nabytego na
licytacji udziatu. Z kolei gdyby wierzyciele nie zadali splaty swych nalezno$ci, warto$¢ udzialu odpowiadalaby sumie
oszacowania. Nalezy mie¢ na wzgledzie, ze stosownie do art. 94 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych
i hipotece wygasniecie wierzytelno$ci zabezpieczonej hipoteka pocigga za soba co do zasady wygasniecie hipoteki.
Brak wiedzy choéby o potencjalnych roszczeniach wierzycieli hipotecznych uniemozliwia racjonalna ocene wartosci
udzialbw w nieruchomosci, a tym samym podjecie decyzji o przystapieniu badz nie do przetargu. Powyzsze godzi
zaréwno w interesy dtuznikéw jak i wierzycieli. W konsekwencji uznaé nalezy, ze na obecnym etapie postepowania
nie spos6b bylo dokonaé opisu i oszacowania udzialdbw bez podjecia proby wyjasnienia rzeczywistej wartosci
hipotek. W tym celu komornik winien zwrécié¢ sie do wierzycieli hipotecznych o udzielenie informacji o aktualnych
wartoSciach hipotek, za$ ewentualnie rzecza wierzycieli i dtuznikdw jest uzyskanie stosownych oswiadczen wierzycieli
hipotecznych i ewentualne doprowadzenie do zgodnosci stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej z rzeczywistym
stanem prawnym. Uzyskanie powyzszych informacji wplynie takze na wiedze potencjalnych nabywcow co do udzialu w
licytacji, jezeli do takowej dojdzie. Celem postepowania egzekucyjnego jest doprowadzenie do zaspokojenia wierzycieli



przy zachowaniu praw dluznikéw. Temu celowi za$ nie stuzy brak realnej wiedzy o wartoéci potencjalnych obciazen
nieruchomo4ci.

Ztych to wzgleddw nalezalo zmienié¢ zaskarzone postanowienia i uchyli¢ opis i oszacowanie udzialu w nieruchomosci, o
czym orzeczono w sentencji. W toku dalszego postepowania komornik winien zwrdcic sie do wierzycieli hipotecznych o
podanie wysoko$ci potencjalnych wierzytelnoSci. Po uzyskaniu tychze informacji rzecza wierzycieli bedzie rozwazenie
celowosci kontynuowania postepowania egzekucyjnego z udzialdbw (o ile bowiem warto$é hipotek rzeczywiscie
przewyzsza warto§¢ nieruchomodci iluzoryczng wydaje sie perspektywa ich zbycia) badZz tez podjecie dzialan
zmierzajacych do doprowadzenia stanu ujawnionego w ksiedze wieczystej do stanu zgodnego z prawem.

Uchylenie opisu i oszacowania udzialéw czyni bezprzedmiotowym szczegélowe rozwazanie kwestii prawidlowos$ci
sporzadzonego w sprawie operatu.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c. orzeczono
jak w sentencji.
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