Sygn. akt ICo 202/17
POSTANOWIENIE

Dnia 17 pazdziernika 2017 r.

Sad Rejonowy w Nidzicy I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy SSR Katarzyna Cygan

po rozpoznaniu w dniu 17 pazdziernika 2017 r.

na posiedzeniu niejawnym

sprawy egzekucyjnej z wniosku (...) Sp.z0.0. w S.

przeciwko dluznikom B. S.iW. S.

o egzekucje

w przedmiocie skargi dtuznikéw na czynno$c komornika sagdowego Boguslawa Ciecierskiego dzialajacego przy Sadzie
Rejonowym w Nidzicy w sprawie (...)w przedmiocie opisu i oszacowania, oraz zajecia wynagrodzenia za prace dtuznika

postanawia:

1. skarge dluznika W. S. w przedmiocie zajecia wynagrodzenia za prace odrzucié,

2. w pozostalym zakresie skarge dluznika W. S. oraz w caloéci skarge dluzniczki B. S. oddalié¢.
/ SSR. Katarzyna Cygan/

UZASADNIENIE

Dhluzniczka B. S. wniosla skarge na czynnoé¢ komornika podlegajaca na ustaleniu wartoéci nieruchomosci. Zarzucila,
ze wycena jest zanizona, a Komornik dokonal wyceny jedynie w oparciu o wyglad zewnetrzny nieruchomosci.

Dhuznik W. S. zakwestionowal podstawe dla ktorej wystawiono przeciwko niemu tytul wykonawczy, ostatecznie
wskazujgc na kwestionowanie zajecia komorniczego oraz wyceny nieruchomosci.

Komornik ustosunkowujac sie do skarg wskazal, ze egzekucja prowadzona jest zgodnie z wnioskiem wierzyciela.
O wszystkich czynno$ciach dtuznicy byli informowani. Ponadto nie udostepnili nieruchomosci celem sporzadzenia
wyceny na podstawie wyposazenia.

Sad ustalil co nastepuje:

Dnia 4 sierpnia 2015 r. Komornik wydal zawiadomienie o wszczeciu egzekucji. Dhuznicy wezwani zostali do uiszczenia
zaleznoSci dnia 25 sierpnia 2015 r. Wezwanie dluznik odebral w dniu 27 sierpnia 2015 r. natomiast dluzniczka go nie
odebrala mimo dwukrotnego awizowania.

/k.9,11,12,22,19 akt Km 662/15/

Zajecia wynagrodzenia za prace dluznika dokonano w dniu 7 wrzesnia 2015 r., o czym dtuznik zostal zawiadomiony
9 wrzeSnia 2015 T.



/k.28 30/

Po zleceniu sporzadzenia operatu szacunkowego nieruchomoéci bieglemu, biuro techniczno prawne poinformowalo
bieglego, ze dwie wizje lokalne na nieruchomosci dluznikéw nie odbyly sie, poniewaz mimo wiedzy dluznikéw
nie udostepnili oni nieruchomos$ci. Na skutek tego Biegly ponownie poinformowal dluznikéw o ogledzinach
nieruchomoéci. Oboje dluzniczy nie odebrali przesylek z zawiadomieniami mimo dwukrotnego awizowania. Do
ogledzin lokalu nie doszlo.

/k.76,77,81,82,83/

Komornik w dniu 21 marca 2017 r. zlecil opis i oszacowanie w oparciu o dokumentacje techniczng i ogledziny
zewnetrzne. Zawiadomienie to dluznik odebrat 23 marca 2017r. Dhuzniczka korespondencji nie odebrala.

/k.84,87,88/
Operat szacunkowy nieruchomosci sporzadzony zostat w dniu 26 kwietnia 2017 r.
/ operat w aktach Km/

Opis i oszacowanie zostalo dokonane w dniu 7 czerwca 2017 r. Dhuzniczka obecna na miejscu zostala poinformowana
o $rodkach zaskarzenia. Dhuznik nie byt obecny choé¢ o terminie zostal zawiadomiony.

/k.107,108/
Sad zwazyl co nastepuje:
W pierwszej kolejnoSci nalezy wskazaé powody odrzucenia cze$ciowo skargi dtuznika.

Whbrew temu co twierdzi w skardze, byt zawiadomiony o wszczeciu egzekucji, poprzez wezwanie do uiszczeni
nalezno$ci. Mialo to miejsce juz w sierpniu 2015 r. Wéwczas nie podjal Zadnych czynnosci celem zakwestionowania
zasadno$ci prowadzenia egzekucji. Takze wowczas gdy otrzymal zawiadomienie o zajeciu wynagrodzenia za prace
( k.30) . Bezczynno$c dtuznika ma takie znaczenie, ze aktualnie skarga na czynno$ci Komornika w tym przedmiocie
jest wniesiona po terminie.

Skarge na czynnosci komornika wnosi sie do sagdu w terminie tygodniowym od dnia czynnoéci, gdy strona lub osoba,
ktorej prawo zostalo przez czynno$é komornika naruszone badz zagrozone, byla przy czynnoéci obecna lub byla o jej
terminie zawiadomiona, w innych wypadkach - od dnia zawiadomienia o dokonaniu czynno$ci strony lub osoby, ktorej
prawo zostalo przez czynnos$ci komornika naruszone badz zagrozone, a w braku zawiadomienia - od dnia dowiedzenia
sie przez skarzgcego o dokonanej czynnosci (zob. art. 767 § 4 kpc).

Zgodnie z art. 767° kpc Sad odrzuca skarge wniesiona po uplywie przepisanego terminu, nieoplacona lub z innych
przyczyn niedopuszczalna, jak rowniez skarge, ktorej brakoéw nie uzupeliono w terminie (...).

Wobec tego Sad Rejonowy odrzucil skarge jako wniesiona po terminie ( I pkt postanowienia)

Co sie za$ tyczy oddalenia skarg, to dotychczas szczegbdlowy zakres obowigzkéw komornika zwiazanych ze
sporzadzeniem protokolu z opisu i oszacowania nieruchomosci byt okreslony w przepisach § 131—141 CzynKomR. Na
podstawie nowelizacji Kodeksu postepowania cywilnego dokonanej na mocy ustawy z 10.7.2015 r. (Dz.U. z 2015 T.
poz. 1311 ze zm.) komentowany przepis zostal zmieniony w § 2 celem wyeliminowania watpliwo$ci w zakresie mocy
obowiazujacej rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z 9.3.1968 r. w sprawie czynno$ci komornikow (Dz.U. Nr
10, poz. 52 ze zm.). Minister Sprawiedliwoéci korzystajac z delegacji zawartej w przepisie art. 947 § 2 kpc wydal
rozporzadzenie z 5.8.2016 r. w sprawie szczegblowego sposobu przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci
(Dz.U. z 2016 . poz. 1263).



Przepisy wymagaja by w oszacowaniu pomégl komornikowi biegly sadowy uprawniony do szacowania nieruchomosci.

Zatem aby zarzuty dotyczace opisu i oszacowania mogly odnie$¢ skutek i doprowadzi¢ do nalozenia na komornika
obowiazku dokonania ponownego opisu i oszacowania nieruchomo$ci musza one wykazaé iz opis jest na tyle wadliwy
(niekompletny, bo pomija istotne jej skladniki), ze w konsekwencji i oszacowanie nieruchomosci jest nieprawidlowe
lub, ze przy prawidlowym opisie samo oszacowanie budzi watpliwosci, bo warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustalona
zostala wadliwie (zostala istotnie zanizona lub zawyzona). Przy dokonywaniu opisu komornik powinien dazy¢ bowiem
do zebrania wszystkich danych ktére umozliwig dokladne okreslenie nieruchomosci.

W skardze dtuznicy tego nie tylko nie wykazali, ale i nie przedstawili okolicznoSci, ktore poddalyby w watpliwo§é
prawidlowos$é sporzadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci.

Z akt egzekucyjnych wynika jednoznacznie, ze dtuznicy byli zawiadamiani o ogledzinach nieruchomosci. To na skutek
braku wspolpracy z ich strony nie bylo mozliwe dokonanie opisu nieruchomosci w §rodku. Nie mozna uznac ze brak
odbierania korespondencji ze strony dluzniczki uniemozliwial jej dzialanie czy stanowil o braku jej wiedzy. Fakt
obecno$ci przy sporzadzeniu opisu i oszacowania §wiadczy o wiedzy na temat prowadzonej egzekucji.

Majac na uwadze tres$¢ zarzutéw dluznikow Sad rozwazat dwie opcje. Zaskarzenie samego opisu i oszacowania oraz
operatu szacunkowego..

Przede wszystkim czynno$¢ komornika w postaci opisu i oszacowania nieruchomo$ci, co wynika juz z jej ustawowego
oznaczenia, sklada sie z dwoch elementow i w istocie dokonywana jest dwuetapowo. Pierwszym etapem jest
wyznaczenie posiedzenia, na ktérym ustalane sa stan faktyczny i prawny nieruchomo$ci oraz jej wartos¢ (ta okreélana
jest zgodnie z art. 948 § 1 kpc przez bieglego obligatoryjnie powolanego przez komornika i w praktyce przybiera postac
operatu szacunkowego), drugim za$ sporzadzenie protokotu opisu i oszacowania, ktérego integralng czes¢ stanowi
opinia bieglego.

Protokél i oszacowanie traktowany jest jako dokument stanowiacy pisemne sprawozdanie z przeprowadzonej
czynnosci, z drugiej strony jako wynik- koncowy efekt etapu egzekucji. Obowigzki komornika przedstawiaja sie nieco
odmiennie przy opisie oraz przy szacowaniu. Opis nieruchomo$ci nalezy do osobistych zobowigza¢ komornika, moze
bieglemu zleci¢ dokonanie czynnosci niezbednych do sporzadzania opisu. Natomiast szacowania komornik nie moze
dokonywa¢ sam i musi w tym celu powolaé bieglego.

Dopiero po sporzadzeniu opinii przez bieglego komornik przystepuje do sporzadzenia opisu i oszacowania
nieruchomos$ci. Koncowa czeSci protokolu opisu i szacowania zawiera oszacowang warto$¢ nieruchomosci ze
wskazaniem podstawy takiego ustalenia. Podstawa jest wlaénie opinia bieglego majaca postaé operatu szacunkowego.

Z tego wzgledu niezaleznie od sformulowania przez dluznikéw zarzutdw Sad uznal, ze zbadaniu podlega jako
zaskarzona czynno$¢ polegajaca na opisie i oszacowaniu. Operat szacunkowy ( czyli wycena) stanowi jego integralng
calos¢.

Szacowania nieruchomos$ci dokonano w sprawie zgodnie z tre$cig art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r o
gospodarce nieruchomos$ciami Dz.U.04.261.2603. Ustalono, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej
prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Wyceny tej
dokonano z zastosowaniem podejécia poréwnawczego, w oparciu rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia
2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Poddajac analizie operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ rynkowa nieruchomosci dtuznikéw, Sad uznal, Ze nie jest
dotkniety bledami rachunkowymi i sporzadzony jest rzetelnie. Operat szacunkowy oparty zostal na wartosci rynkowej
nieruchomos$ci. Przy stosowaniu podejécia poréwnawczego, zastosowanego przez powolanego przez Komornika
bieglego do wyceny wartos$ci rynkowej nieruchomoéci przyjeto znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na



poziom ich cen / § 4 ust 1 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. (Dz.U.2004.207.2109/ W
sprawie wyceny nieruchomoéci. Przy podej$ciu porownawczym okreslenie warto$ci polega na poréwnaniu cen, jakie
uzyskano za nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy rézniace nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Istota podejsScia porownawczego jest zalozenie, ze ewentualny przyszly nabyweca nie zaplaci za
nieruchomosé ceny wiekszej od cen innych nieruchomosci o podobnych cechach.

W operacie zaznaczono takze, ze uzyskana w opracowaniu warto$c¢ jest wielko$cig szacunkowa opartg na wielokrotnym
usrednianiu uzyskanych wynikéw. Wyniki licytacji moga réznié sie od okreSlonej wartosci i ta kwota (ustalona w
ramach licytacji) bedzie ostateczna. Poza kwalifikowanymi elementami stanowigcymi podstawy obliczenia wartosci,
na warto$¢ ta wplywa szereg elementéw znacznie trudniej wyliczalnych, badz tez subiektywnych uzaleznionych od
preferencji nabywcow.

Operat uwzglednia wszelkie przepisy dotyczace wyceny nieruchomoSci przy przyjetej metodzie. W opisie i
oszacowaniu oparto sie na opinii powolanego bieglego, ktdry ma w tym zakresie wiedze specjalistyczna. Biegly wskazal
na podstawy i zasady dokonanego szacowania. Nie istnieja w jego opinii bledy natury faktycznej czy merytorycznej,
ktore zastlugiwalyby na uwzglednienie. Sad uznal, Ze operat nie jest dotkniety bledami rachunkowymi i sporzadzony
jest rzetelnie. Oparty zostal na warto$ci rynkowej nieruchomogci.

Z tego powodu Sadu Rejonowego skarga na czynnos$ci komornika w zakresie opisu i oszacowania, a zatem
zakwestionowanej wycenie, nie byla zasadna i podlegata oddaleniu na mocy art. 767 § 1 kpc ( II pkt postanowienia)

Sad nie znalazl podstaw do podjecia z urzedu czynnoéci zmierzajacych do zapewnienia nalezytego wykonania egzekucji
poprzez nakazanie Komornikowi okreslonego zachowania sie (art.759 § 2 kpc).



