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dnia 05 wrzeénia 2013 r. w sprawie o sygn. akt IX Co 3981/13

postanawia:
oddalié¢ zazalenie.

Sygn. akt IT Cz 434/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 05 wrze$nia 2013 r., sygn. IOX Co 3981/13, Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachod
w Szczecinie oddalit skarge.

W ocenie Sadu Rejonowego, z przedlozonych przez Komornika akt i znajdujacego sie w nich operatu szacunkowego
wynika, ze zaskarzone przez dluzniczke czynnoSci organu egzekucyjnego sa w pelni prawidlowe. Sad pierwszej
instancji zwrocil uwage, iz biegly sporzadzil na zlecenie Komornika operat szacunkowy, zawierajacy oszacowanie
wartoS$ci nieruchomosci jako calosci, jak i wskazanie wartoéci prawa do gruntu oraz osobno wartosci budynku.
Protokol czynnosci organu egzekucyjnego zawiera pelny opis calej nieruchomoéci i posadowionego na niej budynku
oraz wskazanie warto$ci calej nieruchomoéci i osobno wartosci prawa do gruntu oraz budynku. Sad Rejonowy
zauwazyl, iz wbrew twierdzeniu dluzniczki, biegly wskazat w operacie, ze standard wykonczenia i wyposazenia
oraz jako$¢ uzytych materialow znaczaco wykracza ponad standardowy, co daje podstawe do okreslenia standardu
nieruchomoéci jako éredni, a stanu technicznego budynku jako dobrego. Sad dodal, iz do wyliczen biegly przyjal
standard wykonczenia i wyposazenia jako $redni. Nadto Sad pierwszej instancji wskazal, iz czynnoSci i wyliczenia
bieglego nalezy uznacé za rzetelne, bowiem biegly byl na terenie nieruchomosci i zapoznal sie z jej stanem, a zatem, co



istotne, przedmiotowy operat zostal sporzadzony po uprzednim dokonaniu ogledzin nieruchomosci przez bieglego. Z
kolei okoliczno$é, ze nieruchomo$é jest polozona na terenie plaskim nie stanowi sama w sobie cechy majacej wplyw
na konieczno$¢ zmiany oszacowania nieruchomos$ci, tym bardziej, ze wlasnie polozenie nieruchomosci z punktu
widzenia jej usytuowania — w sgsiedztwie cmentarza — jest okolicznoScia, ktéra moze zniechecaé¢ potencjalnych
nabywcoéw do kupna nieruchomosci. Sad Rejonowy podkreslil, iz ustalenie warto$ci nieruchomosci przez innego
rzeczoznawce majatkowego na kwote 968.000,00 zl w operacie z dnia 24 stycznia 2008 r. pozostaje bez wplywu na
obecna wycene nieruchomosci, albowiem operat ten zostal sporzadzony w styczniu 2008 r., a zatem w innym czasie
i w calkowicie innych warunkach na rynku nieruchomosci, kiedy to odnotowywany byl wzrost poziomu sprzedazy
i liczby transakcji, a ceny nieruchomoéci ksztaltowaly sie na poziomie znacznie wyzszym niz obecnie. Zdaniem
Sadu pierwszej instancji, sporzadzony przez bieglego operat oceni¢ nalezalo jako jasny, przejrzysty i pelny, wnioski
w nim zawarte zostaly logicznie uzasadnione, stanowigc konsekwentne zwieficzenie przedstawionego w operacie
procesu rozumowania. Rowniez wyliczenia bieglego Sad uznal za rzetelne, wskazujgc, iz operat stanowiacy podstawe
oszacowania nieruchomosci zostal sporzadzony przez bieglego, ktérego wiedza i umiejetnoSci nie zostaly przez
dluzniczke zakwestionowane. Nadto, kazdy rzeczoznawca jest obowigzany sporzadzi¢ oszacowanie nieruchomosci
zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi, za co ponosi odpowiedzialnoé¢ zawodowa.Sad Rejonowy
zaznaczyl, iz oszacowanie nieruchomoéci w egzekucji z nieruchomo$ci nie polega na wigzacym ustaleniu ostatecznej
warto$ci nieruchomosci, ale na ustaleniu jej warto$ci bedacej podstawa ceny wywolania. Dopiero przebieg licytacji i
liczba zainteresowanych nieruchomoscig, o ile takowi beda, zdecyduje o tym, na jakim poziomie uksztaltuje sie cena
sprzedazy. Warto$¢ nieruchomoéci ustalona na etapie opisu i oszacowania nieruchomog$ci moze ulec zmianie w trakcie
licytacji. Oszacowanie nieruchomosci na poziomie przewyzszajacym ceny rynkowe nie jest korzystne dla dluznika,
bowiem nieruchomo$¢ moze nie znalez¢ nabywcéw. Sad dodal, iz oszacowanie dokonywane przez bieglych zostaje
oparte o ich wiedze i do§wiadczenie i bazuje na obiektywnych kryteriach poréwnawczych, nie zas na subiektywnym
odczuciu skarzacego.

Na powyzsze postanowienie dtuzniczka zlozyla zazalenie, w ktorym zaskarzyla postanowienie w caloéci i wniosla o
jego uchylenie i przekazanie Sagdowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania oraz zasadzenie od wierzyciela na
swoja rzecz kosztéw postepowania zwigzanych z wniesieniem skargi oraz zazalenia.

Skarzaca zarzucila postanowieniu naruszenie art. 950 k.p.c. poprzez niewlaéciwe niezastosowanie wyrazajace sie w
przyjeciu, iz zaskarzona czynno$¢ Komornika, tj. opis i oszacowanie nieruchomosci przy ul. (...) w sposéb adekwatny
odzwierciedlajg warto$¢ tej nieruchomosci i nie zachodzg przestanki uzasadniajace nakazanie sporzadzenia nowego
opisu i oszacowania. W uzasadnieniu skarzaca podniosla, iz niezasadny jest poglad Sadu pierwszej instancji, iz
wcezedniejsza wycena nieruchomosci z 2008 r., nie ma zadnego wplywu na adekwatno$é oszacowania dokonanego
przez bieglego w postepowaniu TZ KM 4936/12. W przekonaniu skarzacej tak znaczna dysproporcja pomiedzy
warto$cig nieruchomo$ci ujeta w operacie z 2008 r., a ta oszacowana na gruncie postepowania egzekucyjnego
nie da sie wytlumaczy¢ jedynie uplywem czasu, czy tez zmiang warunkoéw rynkowych, ktorych analiza wykraczala
poza kompetencje Sadu rozpoznajacego skarge na czynno$ci komornika. Wedlug skarzacej, rozbieznoéé¢ ta rodzi
przypuszczenie, iz oba z wymienionych opracowan przedstawiaja stanowiska skrajne w zakresie oceny wartoéci
nieruchomos$ci, co powoduje, ze zasadne jest nakazanie sporzadzenia nowego opisu i oszacowania, ktérego autor
dysponowalby zaréwno ostatnim operatem, jak i oszacowaniem z 2008 r. W przekonaniu skarzacej taki material
pozwolilby bieglemu dokona¢ ustalen odzwierciedlajacych adekwatna warto$é nieruchomos$ci.Ponadto skarzaca
zwroécita uwage, iz wbrew stanowisku Sadu Rejonowego przedmiotowe oszacowanie, jako stanowiace podstawe do
wyznaczenia ceny wywolania ma istotne znaczenie dla ewentualnej ceny nabycia. Skarzaca dodala, iz pragnie unikngé
sytuacji, w ktorej wadliwe oszacowanie doprowadzi do sprzedazy nieruchomo$ci za cene znacznie nizsza niz jej
rzeczywista warto$¢. Nadmienila, iz trudno réwniez zaprzeczy¢, ze im wyzsza cena nabycia, tym z kolei wieksza szansa
dluznikéw na splate cigzacych na nich zalegloSci, jak rowniez uzyskanie wiekszych §rodkéow z ewentualnej nadwyzki.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie dluzniczki nie zastugiwalo na uwzglednienie.



Sad Odwolawczy podzielil stanowisko Sadu Rejonowego, iz sporzadzony w sprawie operat szacunkowy zostal
wykonany w sposéb w pelni prawidlowy.

Zgodnie z art. 948 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. oszacowania nieruchomosci dokonuje powolany przez komornika biegly
uprawniony do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepis6w.Stosownie natomiast do art. 948 §
2 k.p.c. w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i
pozytkdw oraz osobno warto$¢ calo$ci, jak rowniez warto$c¢ czesci nieruchomosci, ktéra w mysl art. 946 k.p.c. zostala
wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Warto$ci powyzsze nalezy poda¢ tak z uwzglednieniem, jak i
bez uwzglednienia praw, ktore pozostaja w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartoSci praw nie okreslonych
suma pieniezng obciazajacych nieruchomos¢, w szczegoélnosci Swiadczen z tytutu takich praw.

Zgodnie z regulacja art. 152 ust. 2. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami wyceny
nieruchomo$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$é: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich.W my$l przepisu art. 153 powyzszej ustawy, podejScie
poréwnawcze polega na okresleniu wartoéci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomoéci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy roznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejscie por6wnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do
nieruchomos$ci wycenianej. Podejscie dochodowe polega z kolei na okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu,
Ze jej nabywca zaplaci za nig cene, ktorej wysokosé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci.
Stosuje sie je przy wycenie nieruchomos$ci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochéd. Podejécie kosztowe
polega za$ na okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy zatozeniu, ze warto$¢ 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.

Stosownie do regulacji § 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego, przy stosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest
znajomos$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze
cech tych nieruchomos$ci wplywajacych na poziom ich cen. W podejSciu poréwnawczym stosuje sie metode
porownywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku. Przy metodzie
poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos$é¢ bedacg przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z
nieruchomo$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakeyjne,
warunki zawarcia transakeji oraz cechy tych nieruchomosci. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan
przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktoérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci. Warto$cé
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomoéci podobnych
wspolczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi roéznice w poszezegdlnych cechach tych nieruchomoscei. Z kolei
przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbior cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia wartoéci
nieruchomo$ci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy. Warto$¢ nieruchomosci okreéla sie przy
uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych.

Jak wynika z tresci przedmiotowego operatu, biegly dokonal wyceny nieruchomoéci dluznikéw przy zastosowaniu
podejécia porownawczego, metoda korygowania ceny $rednie;.

Zdaniem Sadu drugiej instancji, dokonujac obliczenn biegly uwzglednil cechy nieruchomos$ci wycenianej takie
jak lokalizacja ogoélna i szczegblowa, powierzchnia budynku, zagospodarowanie nieruchomosci, stan techniczno-
uzytkowy budynku, oraz standard wykonczenia i wyposazenia nieruchomosci. Jednocze$nie zauwazy¢ nalezy, na co
trafnie réwniez zwrocil uwage Sad Rejonowy, iz skarzaca w tresci skargi powolala sie w spos6b wybidrczy na fragmenty
operatu, w szczeg6lnosci co do standardu wykonczenia oraz posadowienia nieruchomosci na odpowiednim terenie,



pomijajac cze$¢ wypowiedzi bieglego, co w konsekwencji spowodowalo, ze doszla do wnioskéw niezgodnych z trescia
operatu.

Sad Okregowy podkresla takze, iz powolywanie sie przez skarzacg na wyciag z operatu sporzadzonego jak sama
wskazala, przez rzeczoznawce majatkowego w 2008r. nie zdotalo podwazy¢ prawidlowoSci operatu sporzadzonego
przez bieglego w maju 2013r. Trafnie bowiem Sad Rejonowy podnidsl, iz operat ten zostal sporzadzony w roku 2008,
a zatem w innym czasie, a przede wszystkim w innych warunkach panujacych na rynku nieruchomos$ci. Poza tym
nalezy dodac, iz zalaczonej do skargi kserokopii wyciggu z operatu nie mozna uzna¢ za dokument, albowiem nie
zostala ona poswiadczona za zgodno$é¢ z oryginalem. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia(...)(...)) orzekl bowiem, ze
kserokopia - jako odwzorowanie oryginalu - moze by¢ uznana za odpis, jednakze pod warunkiem, poSwiadczenia
jego zgodnoSci z oryginalem. Rowniez w uchwale z dnia (...)) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz niepo§wiadczona podpisem
strony kserokopia nie jest dokumentem.

Sad Odwolawczy wskazuje, iz nawet gdyby przyjaé, ze kserokopia ta moze zosta¢ uznana za dokument, nie ulega
watpliwosci, iz jako dokument prywatny nie korzysta z domniemania prawdziwosci, albowiem stosownie do tresci
art. 245 k.p.c., dokument prywatny stanowi dowod tego, ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyta oSwiadczenie zawarte
w dokumencie. Doda¢ przy tym nalezy, iz z kserokopii tej nie wynika po pierwsze kto faktycznie sporzadzil 6w operat
a ponadto nie jest wiadome jakg metoda dokonano oszacowania. Calkowicie nietrafne sga zatem wywody skarzacej
dotyczace analizy operatu z 2008 r.

Sad Rejonowy zasadnie takze wskazal, iz opis i oszacowanie ma na celu jedynie ustalenie ceny wywolania nie za$
wiazace ustalenie ostatecznej wartoSci nieruchomoéci a faktyczna cena sprzedazy zalezy od przebiegu licytacji.

W ocenie Sadu Okregowego, Sad pierwszej instancji w pelni prawidlowo uznal zatem, iz sporzadzony przez bieglego
operat oceni¢ nalezalo jako jasny, przejrzysty i pelny, wnioski w nim zawarte za logicznie uzasadnione, a wyliczenia
za rzetelne. Sad Odwolawczy analizujac twierdzenia i wywody zazalenia nie stwierdzil podnoszonych w nim uchybien
i w zwiazku z powyzszym doszed} do przekonania, iz oddalenie skargi bylo w pelni zasadne.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze, Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c., w zw. z art. 397 § 2 k.p.c., w zw.
z art. 13 § 2 k.p.c., orzekl jak w sentencji.



