Sygn. akt IT Cz 1761/13
POSTANOWIENIE

Dnia 22 stycznia 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SO Iwona Siuta (spr.)

Sedziowie: SO Karina Marczak

SSR Katarzyna Longa (del.)

po rozpoznaniu w dniu 22 stycznia 2014 roku w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy ze skargi dtuznika H. P.

z udzialem wierzycieli (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w S. (réwniez wierzyciel hipoteczny), Skarbu
Panstwa — Sadu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie, Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego
Szczecin — Centrum w Szczecinie, (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoScia w P., (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w S., B. P. (réwniez wierzyciel hipoteczny), (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig w T.,
(...) Spotki Akcyjnej w P., (...) spotkijawnejwS., J. U., (...) Spotki Akcyjnej w W., Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w Szczecinie, Zakladu (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialno$cig w S.,

i uczestnikow: (wierzycieli hipotecznych) (...) Bank (...) Spotki Akcyjnej w W., Gminy M. S., Zakladu Ubezpieczen
Spotecznych w W.,

na czynnoSci Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie R. W. w
postaci opisu i oszacowania nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) ukonczonego w dniu 14 listopada 2012r. w
sprawie Km 6180/09,

w zwiazku z zazaleniem dluznika

na postanowienie Sagdu Rejonowego Szczecin —Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie
z dnia 11 lipca 2013 r. Sygn. akt IX Co 8975/12

oddala zazalenie.

Sygn. akt II Cz 1761/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 11 lipca 2013 r. Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie
uchylil protokot opisu i oszacowania nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) ukonczony przez Komornika Sagdowego
przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie R. W. w sprawie Km 6180/09 w dniu 14
listopada 2012 roku.

W uzasadnieniu Sad ten wskazal, iz skarga dtuznika H. P. na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym
Szczecin — Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie R. W. w sprawie Km 6180/09 z dnia 14 listopada 2012r. w postaci



opisu i oszacowania nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) doprowadzila do uchylenia w caloSci zaskarzonej
czynnoéci. W postepowaniu egzekucyjnym brak jest szczegoélnych regulacji dotyczacych trybu ustalania wartosci
nieruchomoéci. Sad Rejonowy podkreslil, iz powolywani biegli winni w zakresie oszacowania nieruchomosci stosowaé
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2010r., Nr 102, poz. 651 ze
zm.) oraz Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109). Sad wskazal, ze jak wynika z operatu szacunkowego z dnia 9
grudnia 2011r. i aneksu do powyzszego operatu z dnia 12 listopada 2012r. biegli powolane przepisy zastosowali
ustalajac warto$¢ rynkowa nieruchomosci podej$ciem poréwnawczym, stosujac metode korygowania ceny Sredniej
(str. 6 operatu z dnia 9 grudnia 2011r.)

W niniejszej sprawie operat szacunkowy z dnia 9 grudnia 2011r. zostal sporzadzony dla celu w postaci dokonania opisu
i oszacowania nieruchomoéci zabudowanej potozonej w S. przy ul. (...), Kw nr (...), a czynno$¢ opisu i oszacowania
z dnia 14 listopada 2012r. nie jest prawomocna z uwagi na jej zaskarzenie w drodze skargi na czynno$ci komornika.
Na mocy postanowienia Sadu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie IX Wydzial Egzekucyjny z
dnia 31 maja 2012r., wydanego w sprawie IX Co 3317/12, zostal uchylony wezeéniejszy protokoél opisu i oszacowania
wskazanej nieruchomosci sporzadzony przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze
i Zach6d w Szczecinie R. W. w sprawie Km 6180/09 w dniu 2 lutego 2012r. oraz polecono Komornikowi dokonanie
opisu i oszacowania zajetej nieruchomo$ci dluznika i w tym celu zobowiazanie bieglych sadowych T. R. i A. C. do
uzupelnienia operatu szacunkowego z dnia 9 grudnia 2011r.

Sad Rejonowy zaznaczyl, iz w my$l przepisu art. 156 ust. 1 powolanej ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
rzeczoznawca majatkowy sporzadza na piSmie opinie o wartoéci nieruchomosci w formie operatu szacunkowego.
Jednakze, w mysl art. 156 ust. 3, operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony,
przez okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne
zmiany czynnikéw, o ktérych mowa w art. 154.

Zgodnie za$ z dyspozycja art. 156 ust. 4 ustawy, operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany po uplywie okresu,
o ktorym mowa w ust. 3, po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego. Potwierdzenie
aktualno$ci operatu nastepuje przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie szacunkowym przez rzeczoznawce,
ktory go sporzadzil.

Sad I instancji wskazal, iz biegli sadowi zostali zobowigzani przez Sad do potwierdzenia aktualno$ci operatu
szacunkowego nieruchomosci z dnia 9 grudnia 2011r. wraz z aneksem z dnia 12 listopada 2012r. przez umieszczenie
stosownej klauzuli w operacie szacunkowym, zgodnie z dyspozycja art. 156 ust. 4 ustawy z dnia 21.08.1997r. o
gospodarce nieruchomog$ciami - z uwagi na fakt, iz w aneksie z dnia 12 listopada 2012r. do operatu szacunkowego
z dnia 9 grudnia 2011r. biegli dokonali aktualnego wyliczenia jedynie wartosSci dzialki gruntu wskazujac ja na kwote
243.000 zl, za$ z punktu 5 operatu zawierajacego obliczenie warto$ci budynku oraz warto$ci nieruchomosci (dziatki
gruntu i budynku) wynika, iz obliczenia te zostaly dokonane przez bieglych w uwzglednieniu warto$ci 1m2 powierzchni
uzytkowej budynku wraz z gruntem wskazanej w operacie szacunkowym z dnia 9 grudnia 201ir. — w terminie
do 5 dni pod rygorem przyjecia, iz biegli nie potwierdzaja aktualno$ci operatu szacunkowego w zakresie warto$ci
nieruchomosci zabudowanej. Odpis powyzszego zobowigzania zostat doreczony bieglym w dniu 26 czerwca 2013r.
Dalej Sad Rejonowy wskazywal, iz w piSmie z dnia 29 czerwca 2013r., wniesionym do Sadu w dniu 1 lipca 2013r. (k.
153 akt IX Co 8975/12), biegli o§wiadczyli, iz w celu potwierdzenia aktualno$ci operatu szacunkowego z dnia 9 grudnia
2011r. wraz z aneksem z dnia 12 listopada 2012r. niezbednym jest dokonanie przez bieglych ogledzin przedmiotowe;j
nieruchomoéci w celu ustalenia jej aktualnego stanu.

W $wietle powyzszego w ocenie Sadu Rejonowego skoro podstawa oszacowania prawa do nieruchomogci w niniejszej
sprawie jest nadal operat szacunkowy sporzadzony przez bieglych w dniu 9 grudnia 2011r. (uzupeliony w dniu 12
listopada 2012r.), to uplynal okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia. W mys$l zatem powolanych przepisow,
moéglby byé wykorzystany w niniejszej sprawie do dokonania opisu i oszacowania przedmiotowego prawa do
nieruchomoéci jedynie po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego (art. 156 ust. 4 ustawy o



gospodarce nieruchomos$ciami). Skoro biegli w piSmie, ktore wplynelo do Sadu w dniu 1 lipca 2013r., nie potwierdzili
aktualno$ci warto$ci nieruchomosci ustalonej w oparciu o operat szacunkowy z dnia 9 grudnia 2012r. w spos6b
wskazany w art. 156 ust. 4 powolanej ustawy, wskazujac, iz niezbedne jest dokonanie ogledzin przedmiotowej
nieruchomoéci, zaskarzona czynno$c z dnia 14 listopada 2012r. w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci, ktorej
podstawa jest wskazany operat szacunkowy, nie moze sie ostac. Z tej przyczyny, opis i oszacowanie nieruchomosci
polozonej w S. przy ul. (...), zakonczony przez Komornika w dniu 14 listopada 2012r. podlega uchyleniu.

Sad pominal dowody z zeznan §wiadkdéw zawnioskowane przez dtuznika w pismie z dnia 18 stycznia 2013r. (k. 38 — 39)
—W.S,,S.S.1B. P. naokoliczno$ci wskazane w piSmie z dnia 19 czerwca 2013r. (k. 138) z uwagi na ocene, iz fakty, ktore
mialyby by¢ udowodnione za ich posrednictwem nie maja istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia niniejszej skargi.
Pismo z dnia 18 stycznia 2013r. w zakresie wniosku o przeprowadzenie dowodu z zeznan $wiadka M. M. podlega
zwrotowi z uwagi na nieuzupelnienie jego brakow formalnych w zawitym terminie.

Zazalenie na powyzsze postanowienie wywiod}l dluznik wskazujac w jego treéci, iz wnosi o powolanie na $wiadka M.
M. na okoliczno$¢ manipulowania przez niego sprawami sgdowymi w stosunku do jego osoby, co doprowadzilo do
rozpadu, rozwodu, podzialu majatku wspoélnego i majatku firmy (...) w celu umozliwienia licytacji poszczegolnych
skladnikow majatku wspoélnego.

Whnibst o uchylenie postanowienia w zakresie, w ktérym odrzucil dopuszczenie dowdd z zeznan Swiadkow.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie okazalo sie nieuzasadnione.

W ocenie Sadu Odwotawczego Sad Rejonowy prawidlowo ustalil stan faktyczny i dokonal wlasciwej subsumcji
przepisow prawnych, stusznie konkludujac o potrzebie uchylenia zaskarzonej czynno$ci komornika z uwagi na
postuzenie sie przez organ egzekucyjny nieaktualnym juz operatem szacunkowym. Wywody Sadu Rejonowego Sad
Odwolawczy podziela i przyjmuje za wlasne bez konieczno$ci ich powtarzania.

Co istotne w tresci zazalenia skarzacy nie sformulowal zadnych zarzutow co do zaskarzonego postanowienia, a zatem
jakakolwiek glebsza polemika z jego stanowiskiem jest wylgczona.

Warto jedynie podkresli¢, iz wskutek uchylenia opisu i oszacowania biegli sadowi zobligowani beda do podjecia
ponownych czynnosci celem ustalania aktualnej wartosci nieruchomosci, stad tez zarzuty co do zanizenia wartosci
nieruchomoéci (k. 139)dluznik bedzie mogl formulowaé po jej ustaleniu. Na obecng bowiem chwile brak jest wiazacego
Sad dokumentu z ktérego ta ewentualnie zanizona warto$¢ wynika.

Co do wnioskowanego dowodu z zeznan $§wiadka na okolicznoéci otrzymania wplaty 25 000 zt celem odstgpienia od
egzekucji, to nie sg to argumenty ktére moga by¢ przez niniejszy Sad brane pod uwage w ramach oceny zazalenia na
postanowienie dotyczace opisu i oszacowania nieruchomoéci. Argumenty powyzsze dtuznik moze podnosi¢ wylacznie
W postepowaniu przeciwegzekucyjnym.

Majac zatem na wzgledzie merytoryczna poprawno$¢ zaskarzonego postanowienia, jak i jego zgodno$¢ z normami
procedury cywilnej, Sad Okregowy, na podstawie art. 385 kpc w zw. z art. 397 § 2 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc orzekl
jak w sentencji.
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