Sygn. akt IT Cz 112/14
POSTANOWIENIE
Dnia 24 marca 2014 roku
Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Agnieszka Bednarek - Mora$
Sedziowie:SO Dorota Gamrat - Kubeczak
SO Violetta Osinska (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 24 marca 2014 roku w Szczecinie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy ze skarg dtuznikow I. T.(II Cz 112/14) ,M. T. (1)(IT Cz 114/14), M. T. (2)(II Cz 120/14), na czynno$¢ komornika
sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w (...)K. K.z dnia 4 czerwca 2013 r. w postaci opisu
i oszacowania wlasno$ciowego spoldzielczego prawa do lokalu uzytkowego polozonego w S.przy ul. (...)/II, w sprawie
o sygn. akt Km71/09

z udzialem wierzyciela (...) spolki z ograniczona odpowiedzialno$cig w J. i z udzialem dluznikéw M. T. (2) i M. T.
(0, I.T.

na skutek zazalenia dluznika I. T. na postanowienie Sadu Rejonowego Szczecin-Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie z
dnia 11 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IX Co 4121/13

na skutek zazalenia dluznika M. T. (1) na postanowienie Sadu Rejonowego Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IX Co 4118/13

na skutek zazalenia dluznika M. T. (2) na postanowienie Sadu Rejonowego Szczecin-Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IX Co 4119/13

postanawia

zmieni¢ zaskarzone postanowienia z dnia 11 pazdziernika 2013 r., sygn. akt IX Co 4119/13, IX Co
4121/13, akt IX Co 4118/13 w ten sposob, ze odrzucié¢ skargi.

Sygn. akt Il Cz 112/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 11 pazdziernika 2013 r. , sygn. IX Co 4121/13, Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod
w Szczecinie zwolnil dluzniczke I. T. z kosztéw sadowych w caloSci w niniejszym postepowaniu skargowym (pkt I) i
oddalil skarge (pkt IT).

Postanowieniem z dnia 11 pazdziernika 2013 r. , sygn. IX Co 4118/13, Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d
w Szczecinie zwolnit dtuznika M. T. (1) z kosztéw sadowych w caloSci w niniejszym postepowaniu skargowym (pkt I)
i oddalil skarge (pkt II).



Postanowieniem z dnia 11 pazdziernika 2013 r., sygn. IX Co 4119/13, Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zachod
w Szczecinie zwolnil dluzniczke M. T. (2) z kosztow sadowych w caloSci w niniejszym postepowaniu skargowym (pkt
I) i oddalil skarge (pkt II).

W uzasadnieniach wymienionych postanowienn Sad wskazal, iz dluznicy zaskarzyli czynno$¢ komornika sagdowego
z dnia 04 czerwca 2013 r. w przedmiocie sporzadzenia protokolu opisu i oszacowania nieruchomos$ci stanowigcej
wlasno$ciowe spoéldzielcze prawo do lokalu uzytkowego polozonego w S. przy ul. (...)/II — w sprawie Km 71/09.
Dluznicy podnieéli zarzut blednej wyceny poprzez zanizenie wartoSci rynkowej nieruchomosci okreslonej na
podstawie operatu szacunkowego z dnia 05 marca 2013 r. w zwigzku z pominieciem przez rzeczoznawce bardzo
istotnych dla wartosci nieruchomosci faktow, majacych bezposredni wplyw na jej wartoéc. Wskazali, iz uklad
pomieszczen jest funkcjonalny, a przyjeto mniej korzystny oraz ze lokalizacja jest atrakcyjna, a przyjeto ze lokalizacja
jest mniej korzystna.

Skarzacy wniesli o ponowne dokonanie opisu i oszacowania nieruchomosci wskazujac, iz warto$¢ nieruchomosci
powinna wynosi¢ 330.000 zl przyjmujac cene za metr kwadratowy w pulapie maksymalnym wskazanym przez
bieglego. W uzasadnieniu skarg nie zakwestionowali przyjetego w operacie sposobu wyceny, podnoszac jedynie
zarzuty odnoénie lokalizacji, funkcjonalnosci, ktére wedlug skarzacych wplywaja na atrakcyjnosé lokalu, zarazem
podnoszac jego wartosé.

Biegly sadowy ustosunkowujac sie do zarzutéw dluznikéw, w pidmie z dnia 30 lipca 2013r. w calo$ci podtrzymal
okre§long w opinii warto$¢. Wskazal, iz dokonal obliczenia warto$ci metoda poréwnawcza — korygowania ceny
Sredniej. Nadto wskazal, iz cechy wycenianego lokalu sg gorsze od wiekszoSci lokali, co do ktorych poréwnywal w
tabeli nr 1.

W $wietle powyzszych ustalen Sad pierwszej instancji uznal skargi dluznikéw za niezasadne. Na wstepie sad
zaznaczyl, iz w postepowaniu egzekucyjnym brak jest szczegoblnych regulacji dotyczacych trybu ustalania warto$ci
nieruchomoéci. Przepisy kodeksu postepowania cywilnego nie zawieraja zadnych przepisoéw w tej mierze. Przepis
art. 948 § 1 k.p.c. stanowi jedynie, iz do oszacowania nieruchomo$ci komornik powoluje bieglego. Zgodnie z art.
151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (t.j. Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
ze zm.), warto$¢ rynkowa nieruchomoséci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na
rynku, okre$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych. Nalezy przyja¢ zalozenie, ze strony umowy sa od siebie
niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy oraz, ze uplynal
czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i wynegocjowania warunkéw umowy. Powolywany
biegly winien zatem w zakresie oszacowania nieruchomo$ci stosowac przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.) i jak wynika z operatu
szacunkowego z dnia 20.05.2013 r. biegly powolane przepisy zastosowal ustalajac warto$¢ rynkowa nieruchomosci
podejSciem poréwnawczym, stosujac metode korygowania ceny $redniej. Przede wszystkim sad zwrocil uwage, iz
dluznicy nie podniesli zadnego zarzutu co do przyjetej przez bieglego dla sporzadzenia operatu szacunkowego metody
wyceny, czy co do prawidlowosSci poczynionych obliczen. Dluznicy nie negowali rowniez prawidlowo$ci przyjecia
do poréwnania wymienionych nieruchomosci cen transakeji porownawczych, a jedynie zakwestionowali wskazane
cechy (wspolczynniki) korygujace. Skarzacy wskazali, iz cena powinna wynosi¢ 330.000 z} przyjmujac cene metra
kwadratowego w pulapie powyzej 5.000 zl. W ocenie sadu wyliczenia bieglego sadowego uznaé nalezato za rzetelne, a
sporzadzony operat szacunkowy za prawidtowy. Majac na uwadze powyzsze uznal, iz sporzadzony operat szacunkowy
posiada wszystkie atrybuty, o jakich wyzej byla mowa i brak jest podstaw dla jego podwazenia. Sad wskazal, ze
podstawa wyceny nieruchomogci byl stan faktyczny nieruchomosci, komornik dokonuje opisu nieruchomosci wedlug
aktualnego stanu oraz biegly sadowy dokonuje wyceny z uwzglednieniem aktualnego stanu nieruchomosci. Protokol
opisu i oszacowania nieruchomoéci z dnia 04.06.2013 r. sporzadzony zostal przez komornika zgodnie z art. 947
k.p.c. Na marginesie tylko Sad zauwazyl, ze w postepowaniu egzekucyjnym warto$¢ nieruchomosci jest wartoscia
rynkows, tj. prawdopodobng ceng, jaka mozna uzyskaé za nieruchomo$¢ i na jej wysoko$¢ wplyna w decydujacej



mierze prawa rynku, czyli podaz i popyt. Cena ustalona przez bieglego jest tylko cena wyj$ciowa, za$ przebieg licytacji
i liczba zainteresowanych nieruchomos$ciami dluznika ostatecznie zdecyduje o tym, na jakim poziomie uksztaltuja
sie ceny sprzedazy. Skoro - jak podnosi skarzaca - cena nieruchomo$ci jest wyzsza, to tym samym rokuje to wyzsze
zainteresowanie nieruchomoscia i uzyskaniem wyzszej ceny od ceny wywolawczej. Jako niezasadne uznal zarzuty
skarzacej odno$nie funkcjonalnoéci, jak i atrakcyjnosci lokalizacji. Powolujac art. 767 k.p.c. wskazal, iz z uwagi na
brak podstaw do uchylenia czynno$ci opisu i oszacowania nieruchomosci skargi dtuznikéw podlegaly oddaleniu.

Zazalenia na powyzsze postanowienia wywiedli dtuznicy I. T., IX Co 4121/13, M. T. (1) IX Co 4118/13, M. T. (2) IX
Co 4119/13, ktérzy wnieéli o:

1. uchylenie zaskarzonego orzeczenia w punkcie II;

2. ponowne dokonanie opisu i oszacowania nieruchomos$ci polozonej w S. przy ul. (...)/II - wlasnosSciowego
spoéldzielczego prawa do lokalu uzytkowego;

3. zasadzenie od wierzyciela kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu wskazali, ze sporzadzony przez bieglego operat nie jest zgodny z rzeczywistym stanem nieruchomosci.
Zarzucili, iz wbrew twierdzeniom Sadu zakwestionowali dokonany przez bieglego sposéb wyceny oraz wskazali
jego uchybienia. W ocenie skarzacych Sad nie przeanalizowal podniesionych zarzutéw, opierajac sie jedynie na
stanowisku komornika i opinii bieglego rzeczoznawcy zawartej w piSmie z 30 lipca 2013r. Zdaniem skarzacych Sad
wadliwie stwierdzil, ze zostala przyjeta cena mozliwa do uzyskania na rynku z uwzglednieniem cen transakcyjnych
w rozumieniu art. 151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. W skardze dtuznicy
podniesli, ze biegly, a wiec komornik zastosowal niewlasciwe cechy korygujace, a wiec tym samym zaskarzyli spos6b
wyceny i przyjete do poréwnania wymienione nieruchomosci, a tego Sad nie dostrzegl. Zdaniem skarzgcych wskazanie
przez Sad w uzasadnieniu, Ze w postepowaniu egzekucyjnym warto$¢ nieruchomosci jest wartos$cig rynkowa w
znaczeniu ceng rynkowa, jest nieadekwatne do sytuacji i jest nieprawidlowe do okreslenia warto$ci nieruchomosci.
Ponadto zarzucili Sadowi, iz nie zauwazyl, ze warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze korekty $redniej ceny nieruchomo$ci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi r6znice
w poszczeg6lnych cechach tych nieruchomosci - zawarte w pi$émie bieglego z dnia 30 lipca 2013 r. Nadto jak wskazali
skarzacy z wypowiedzi bieglego w piSmie z dnia 30 lipca 2013 r., na ktore powolal sie Sad, wyraznie wynika,
ze dostosowal on wartoé¢ lokalu mieszkalnego przy ul. (...) do mozliwoSci przecietnego nabywcy, a nie zatem na
warto$ci lokalu, mimo, iz jak wskazal biegly wyposazenie lokalu jest ponadstandardowe, drogie. Zdaniem skarzacych
lokalizacja nieruchomosci jest atrakcyjna w poréwnaniu z centrum miasta, dobrze skomunikowanym.

Postanowieniami z 11 i 13 marca 2014r. , wydanymi w sprawie o sygn. II Cz 114/14 oraz w sprawie sygn. II Cz 120/14
Sad Okregowy w Szczecinie polaczyt wymienione sprawy do wspoélnego rozpoznania i rozstrzygniecia ze sprawa o
sygn. IT Cz 112/14 Sadu Okregowego w Szczecinie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Wywiedzione zazalenia doprowadzily do zmiany zaskarzonych postanowien, jednakze z odmiennych przyczyn niz
podniesli skarzacy.

W pierwszej kolejnos$ci nalezy zaznaczy¢, iz postepowanie egzekucyjne w sprawie Km 71/09 zostalo wszczete przed
wejSciem w zycie ustawy z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o zmianie ustawy — Kodeks postepowania cywilnego oraz
niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 233, poz. 1381).

Skargi dtuznikéw dotycza czynno$ci Komornika z dnia 4 czerwca 2013r. w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci-
lokalu uzytkowego polozonego w S., przy ul. (...)/II , w sprawie Km 71/09.

Wskazang wyzej ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r., zmieniono brzmienie tego przepisu i obecnie stanowi on, ze termin
zaskarzenia opisu i oszacowania wynosi dwa tygodnie i liczy sie od dnia jego ukonczenia. Zgodnie z art. 9 ust. 1 ustawy



zmieniajacej z 2011 r., ktdra weszla w zycie w dniu 3 maja 2012 r., jej przepisy stosuje sie do postepowan wszczetych
po wejsciu w zycie tej ustawy. W niniejszej sprawie mial wiec zastosowanie art. 950 k.p.c. w brzmieniu obowigzujacym
przed wejSciem w zycie ustawy zmieniajacej. Przepis, ktorego konstytucyjnosc zostala zakwestionowana (wyrokiem
Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 22 stycznia 2013 r., sygn. akt SK 18/11), zachowuje bowiem moc obowigzujaca w
rozumieniu art. 39 ust. 1 pkt 3 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 r. o Trybunale Konstytucyjnym (Dz.U. Nr 102, poz. 643,
ze zm.) dopo6ty, dopoki na jego podstawie sa lub moga by¢ podejmowane indywidualne akty stosowania prawa.

Przepis art. 950 k.p.c. zdanie pierwsze, w brzmieniu obowigzujacym przed dniem 3 maja 2012 r. stanowil, iz termin
zaskarzenia opisu i oszacowania liczy sie od dnia jego ukonczenia.

Zkolei z art. 767 § 4 k.p.c. wynika, ze skarge wnosi sie w terminie tygodniowym. Wobec tego, ze nowy, dwutygodniowy
termin do wniesienia skargi obowiazuje dopiero od dnia 03 maja 2012 r. i dotyczy spraw wszczetych po tej dacie, w
niniejszej sprawie ma zastosowanie termin tygodniowy.

Termin do wniesienia skargi na czynno$¢ komornika w realiach niniejszej sprawy rozpoczal swoj bieg w dniu 4 czerwca
2013r. i uplywal w dniu 11 czerwca 2013r. W tym stanie sprawy, skarga na czynno$¢ komornika wniesiona w dniu 18
czerwcea 2013 1., jako spézniona, winna by¢ przez Sad pierwszej instancji odrzucona. Majac na uwadze powyzsze Sad

Okregowy uznal, iz zaistnialy podstawy do odrzucenia skargi , jako spéZnionej na podstawie art. 7673 k.p.c.

Nalezy jeszcze przywolaé treéé art. 7672 k.p.c. w brzmieniu obowigzujacym przed wejéciem w zycie ustawy z dnia 16
wrze$nia 2011 r., ktéry stanowil, ze jezeli skarge wniesiono po terminie albo nie uzupelniono w terminie jej brakow,
sad odrzuca skarge, chyba zZe uzna, iz zachodzi podstawa do podjecia czynnoéci na podstawie art. 759 § 2 k.p.c. . Na
postanowienie sagdu o odrzuceniu skargi stuzy zazalenie.

W oparciu o tre$¢ skargi, jak tez tre$c akt egzekucyjnych Sad uznal, ze nie zachodzi podstawa do podjecia czynnoéci w
trybie nadzoru judykacyjnego wobec komornika na podstawie art. 759 § 2 k.p.c. Dluznicy pismem z dnia 12 kwietnia
2013 1. zostali zawiadomiona o przystapieniu przez komornika do opisu i oszacowania spo6ldzielczego wlasnoSciowego
prawa do lokalu uzytkowego w S. przy ul. (...)/1I; (k.353v, 355v, 369 v akt komorniczych). Do opisu i oszacowania
przedmiotowego prawa przystapiono w dniu wskazanym w zawiadomieniu, a dtuznicy M. T. (1) i L. T. byli przy tej
czynno$ci obecni.

Odnoszac sie do samego opisu i oszacowania nieruchomosci (prawa), dokonuje go komornik w oparciu o przepisy
§ 128-141 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 09 marca 1968 r. w sprawie czynno$ci komornikow
(Dz.U. z 1968r. Nr 10, poz. 52 ze zm.), ktére reguluja szczegdélowy sposodb przeprowadzenia opisu i oszacowania.
Opis nieruchomosci powinien w przejrzysty sposoéb okresla¢ nieruchomos$¢ oraz jej rodzaj i stan przez wymienienie
wszystkich danych, o ktérych mowa wart. 947 § 1k.p.c., a ponadto przez wskazanie sposobu dojazdu do nieruchomosci
od drogi publicznej (§ 132 rozporzadzenia).

Zgodnie z art. 152 ust. 2 z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2004r., Nr 261,
poz. 2603 ze zm.) wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: porownawczego, dochodowego lub
kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejs¢ poprzednich. Przy czym, z mocy art. 154 ustawy, prawo
dokonania wyboru podej$cia szacowania przystuguje rzeczoznawcy majatkowemu. Wybdr ten nie jest jednak dowolny:
rzeczoznawca musi kierowac sie celem wyceny, kolejno — rodzajem i polozeniem nieruchomosci, przeznaczeniem w
planie miejscowym, stopniem wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanem jej zagospodarowania
oraz dostepnymi danymi o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Sporzadzony w niniejszej sprawie operat szacunkowy nie budzi watpliwosci Sadu Okregowego. Biegly wskazal
podstawy prawne dokonanej wyceny, dokonal szczegélowego opisu nieruchomoéci z uwzglednieniem jej
przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego gminy; dalej biegly dokonal analizy rynku na podstawie
aktow notarialnych transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci lokalowych uzytkowych, wyjasnit réwniez sposéb
ustalania warto$ci nieruchomos$ci przy zastosowaniu w przedmiotowym operacie metody korygowania ceny $éredniej w



podejsciu poréwnawczym. Biegly wskazal takze, iz przyjeta metoda wyceny pozwala z duzym prawdopodobienstwem
okresli¢ warto$¢ rynkowa jako najbardziej prawdopodobng cene, a zatem nie pewna warto$¢ szacowanego prawa, a
jedynie prawdopodobna cene, jaka mozna by uzyskaé za wyceniany lokal uzytkowy.

W $wietle tych okolicznoéci sporzadzony operat szacunkowy nalezalo uznaé za kompletny i zgodny z obowiazujacymi
przepisami. Biegly wycenil metr kwadratowy powierzchni lokalu na 288 000zt ( 58,7 x 4,890 zt = 287 043 z1 ) , zatem
stanowi to warto$¢ niewiele odbiegajaca od postulowanej przez skarzacych.

W $wietle powyzszych okoliczno$ci, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c.iart. 13 § 2 k.p.c. i art.
art. 767° k.p.c. Sad Okregowy orzekl jak w sentencji.



