Sygn. akt IT Cz 2396/14
POSTANOWIENIE
Dnia 26 lutego 2015 .
Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy SSO Zbigniew Ciechanowicz
Sedziowie SO Malgorzata Grzesik
SO Tomasz Szaj (spr.)
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 26 lutego 2015 roku w S.
sprawy z wniosku (...) w S., (...) (...)w K., (...)
z udzialem dluznika E. B.
oraz (...) S., M. B.iJ. B.
o egzekucje z nieruchomo$ci — opis i oszacowanie nieruchomosci
na skutek zazalenia dluznika

na postanowienie Sadu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie z dnia 13 pazdziernika 2014 r. w
sprawie o sygn. akt IX Co 4125/14

oddala zazalenie.
SSO Tomasz Szaj SSO Zbigniew Ciechanowicz SSO Malgorzata Grzesik
sygn. akt IT1 Cz 2396/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 13 paZdziernika 2014 roku, Sad Rejonowy oddalit skarge dluznika na czynnoéci Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie J. W.— opis i oszacowanie udzialu
2/3 w nieruchomosci objetej ksiega wieczysta(...)

Uzasadniajac powyzsze rozstrzygniecie, wskazal, ze Komornik Sadowy prowadzi przeciwko E. B. postepowanie
egzekucyjne w sprawach Km 931/13, Km 221/13, Km 222/13, Km (...) oraz Km (...). Egzekucja jest prowadzona z
udziatlu 2/3 w prawie wieczystego uzytkowania nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...), KW (...).

W dniu 21 lipca 2014 roku Komornik dokonat opisu i oszacowania prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci.

Wartoé¢ rynkowa prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci zostala ustalona na kwote 1 018 300,- zl, warto§é
udzialu dluzniczki na kwote 678 886,67 zl, w tym warto$¢ rynkowa udzialu w prawie wieczystego uzytkowania gruntu
bez zabudowan na kwote 121 000,- z} oraz warto$¢ rynkowa udzialu naniesien bez uwzglednienia wartoSci gruntu na
kwote 557 866,67 zt.

Sad Rejonowy uznal skarge dluzniczki za bezzasadna.



Przywolujac regulacje art. 942 k.p.c., 947 § 1 k.p.c., 948 § 11 2 k.p.c. oraz § 56 ust. 1 punkt 8, § 4 rozporzadzenia
Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego
i art. 152 ust. 2, art. 153 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami uznal zaskarzone
przez dluzniczke czynnosci organu egzekucyjnego za prawidlowe. Biegly sporzadzil na zlecenie Komornika operat
szacunkowy, zawierajacy oszacowanie warto$ci rynkowej calego prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci oraz
wartoS$ci udzialu dtuzniczki ze wskazaniem jego podstaw, zastosowanego podejécia i metody szacowania.

Protokol czynnosci organu egzekucyjnego zawiera pelny opis calej nieruchomosci i posadowionego na niej budynku
wraz z wbudowanym garazem i spelnia warunki wynikajace z art. 947 § 1 k.p.c. W ramach opisu nieruchomosci
wskazano dokladnie polozenie nieruchomosci, ktére oceniono jako dobre oraz dojazd do nieruchomoéci. W
odniesieniu do budynku mieszkalnego wraz z wbudowanym garazem wskazano jego parametry, charakterystyke i
oceniono, iz standard wykonczenia i wyposazenia oraz jako$¢ uzytych materialéw budowlanych i wykonczeniowych
pozwala na okreSlenie standardu jako podwyzszony, natomiast stan techniczny budynku okreslono jako nieco slabszy
niz bardzo dobry.

Biegly dokonal szacowania nieruchomo$ci przy zastosowaniu podejs$cia poréwnawczego, metodg korygowania ceny
Sredniej wskazujac przy tym, iz wybér podejScia i metody wyceny uzasadnia rodzaj nieruchomosci oraz odpowiednia
liczba dostepnych transakcji poréwnawczych. Do poréwnan biegly przyjal dla celow wyceny nieruchomosci
zabudowanych domami mieszkalnymi oraz samej dzialki jako dzialki niezabudowanej — 20 transakcji nieruchomosci
podobnych. Transakcje te mialy miejsce w latach 2012 — 2013. Do wyceny przyjal nieruchomosci, ktére maja
wspolne cechy ze wzgledu na polozenie (nieruchomosci polozone na terenie lewobrzeznej czeéci miasta S.), stan
prawny (forma wladztwa — przyjeto nieruchomosci bedace prawem wlasnoéci oraz prawem uzytkowania wieczystego),
przeznaczenie nieruchomosci (domy jednorodzinne, mieszkalne), sposéb korzystania (mieszkalny), powierzchnie

(przyjeto do poréwnan nieruchomosci zabudowane o powierzchni gruntu od (...) O (przedmiotowa nieruchomosé
posiada powierzchnie(...); domu od(...)(dom znajdujacy sie na przedmiotowej nieruchomosci posiada powierzchnie
(...JW konsekwencji Sad Rejonowy ocenil zarzut, ze biegly nie przyjal do poréwnani nieruchomosci podobnych za
bezpodstawny.

Sad Rejonowy wskazal réwniez, ze biegly skorygowal ceny nieruchomosci podobnych ze wzgledu na cechy ro6zniace
nieruchomosci podobne do nieruchomos$ci wycenianej, co zostalo wskazane na stronie 33 i 35 operatu. Nadto wskazal,
ze okreslona warto$¢ prawa wieczystego uzytkowania uzasadnia cechy przedmiotu wyceny, tj. m.in. polozenie ogblne
i szczegblowe, forme wladania gruntem, stan techniczny budynku, podwyzszony standard wykonczenia oraz jako$é
uzytych materialow, powierzchnie gruntu, ksztalt dzialki, warunki gruntowo — wodne, dojazd, zagospodarowanie
nieruchomodci, itp. Stad zarzut dluzniczki, iz biegly przy okreslaniu warto$ci prawa wieczystego uzytkowania
uwzglednil tylko jedna ceche nieruchomosci Sad Rejonowy uzna za chybiony.

Sad wskazal rowniez, ze w obecnym stanie rynkowym coraz bardzie utrudnione jest znalezienie nieruchomosci
podobnych o wszystkich cechach (istotnych z punktu widzenia wlascicieli) albowiem z uwagi na sytuacje gospodarcza
na rynku coraz mniej jest transakcji sprzedazy nieruchomosci, a co za tym idzie, w ostatnim czasie baza
danych nieruchomosci ulega pomniejszeniu. Dlatego tez biegly zasadnie dokonuje wyceny nieruchomosci opierajac
sie o korygowanie istotnych cech, przy czym biegly bezwzglednie zachowuje wspoélne cechy poréwnywanych
nieruchomo$ci, wymagane przepisami prawa takie jak poloZenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz
inne cechy wplywajace na warto$é nieruchomosci. Jezeli pomiedzy nieruchomoscia dluzniczki a nieruchomosciami
przyjetymi do poréwnan zachodzily jakiekolwiek roznice, biegly dokonuje stosownej korekty cech rynkowych.

Sporzadzony przez bieglego operat Sad Rejonowy ocenil jako jasny, przejrzysty, pelny i wyczerpujacy, wnioski
w nim zawarte zostaly logicznie uzasadnione, stanowigc konsekwentne zwienczenie przedstawionego w operacie
procesu rozumowania. Wyliczenia bieglego zostaly uznane za rzetelne. Operat zostal sporzadzony przez bieglego,
ktérego wiedza i umiejetnoéci nie zostaly przez dtuzniczke zakwestionowane. Biegly dokonal pomiaréow wszystkich
pomieszczen a do operatu zostala dolaczona dokumentacja fotograficzna.



Sad Rejonowy wskazal réwniez, ze oszacowanie nieruchomo$ci w postepowaniu egzekucyjnym nie polega na
wigzacym ustaleniu ostatecznej jej wartoSci, ale na ustaleniu jej wartoSci bedacej podstawa ceny wywolania. Dopiero
przebieg licytacji i liczba zainteresowanych nieruchomoscia, o ile takowi beda, zdecyduje o tym, na jakim poziomie
uksztaltuje sie cena sprzedazy. Wartoé¢ nieruchomoéci ustalona na etapie opisu i oszacowania moze ulec zmianie
w trakcie licytacji. Oszacowanie nieruchomo$ci na poziomie przewyzszajacym ceny rynkowe nie jest korzystne dla
dluznika, bowiem nieruchomos$ci moze nie znalez¢ nabywcow. Jezeli w ocenie skarzacej warto$¢ nieruchomosci
powinna by¢ wyzsza, tym samym rokuje to wyzsze zainteresowanie nieruchomoscia i uzyskanie wyzszej ceny od ceny
wywolawczej.

Za bezzasadny Sad Rejonowy uznal zarzut naruszenia § 131 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca
1968 roku w sprawie czynnoéci komornikoéw poprzez niewystarczajace i niedokladne zebranie przez komornika
informacji, ktére mialy wplyw na okreslenie wartosci nieruchomosci. W ocenie Sadu komornik zebral wszelkie
niezbedne dane, ktére umozliwily dokladne okre$lenie nieruchomosci oraz oszacowanie prawa.

Sad Rejonowy wskazal, ze wyboru metody wyceny dokonuje biegly, ktory wybral metode podejécia porownawczego.
Biegly w operacie oraz dodatkowo w odpowiedzi na skarge wskazal jakie czynniki wplynely na wybor takiego podejscia.
Przyjeta metoda w ocenie Sadu Rejonowego byla prawidlowa.

Za chybiony Sad Rejonowy uznal réwniez zarzut naruszenia § 136 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie
czynnos$ci komornikéw poprzez ustalenie sumy oszacowania wedlug cen odbiegajacych od przecietnych cen sprzedazy
podobnych nieruchomos$ci. Dluzniczka nie wykazala, iz warto§¢ prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci
zostala zanizona przez bieglego nie przedstawila bowiem zadnego konkretnego dowodu na potwierdzenie jej
stanowiska.

Na powyzsze postanowienie zazalenie zlozyta dtuzniczka, zaskarzajac je w caloSci zarzucila naruszenie:

- § 131 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 9 marca 1968 roku w sprawie czynno$ci komornikéw przez
niewystarczajace i niedokladne zebranie przez komornika informacji, ktére mialy wplyw na okreslenie wartosci
nieruchomodci,

- § 136 tegoz rozporzadzenia przez ustalenie sumy oszacowania wedlug cen odbiegajacych od przecietnych cen
sprzedazy podobnych nieruchomoéci i budynkéw osiaganych na terenie miasta S..

Wskazujac na te zarzuty wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia i uchylenie zaskarzonych czynnosci komornika
oraz ponowne przeprowadzenie czynno$ci opisu i oszacowania.

W uzasadnieniu zazalenia powtdrzyla w dostlownym brzmieniu tre$¢ skargi, dodajac jedynie (poza odniesieniem sie
do wydanego postanowienia), ze ponownie wskazuje zarzuty.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie dtuzniczki okazalo sie nieuzasadnione.

Przede wszystkim podkresli¢ nalezy, ze Sad Rejonowy w spos6b niezwykle wnikliwy i dokladny rozwazyl wszelkie
zarzuty skargi, szeroko argumentujac swe stanowisko. Dluzniczka za$ poza lakonicznymi i ogélnikowymi zarzutami
nie przedstawila zadnych konkretnych argumentéw podwazajacych prawidlowos$¢é dokonanego w tej sprawie opisu i
oszacowania. Ogolnikowo$¢ podniesionych zarzutéw oraz sposéb ich sformulowania wskazuje przy tym na postuzenie
sie zarzutami formulowanymi na gruncie innych spraw, albowiem np. na stronie 5 zazalenia dluzniczka odnosi sie
do kwestii ustalania wysoko$ci oplaty przez organ (najprawdopodobniej zatem argumentacja dotyczyla sprawy o
ustalenie wysoko$ci oplaty rocznej za uzytkowanie wieczyste), nie za§ do kwestii ustalenia wartoSci nieruchomosci
na potrzeby opisu i oszacowania. Dluzniczka za§ w Zadnym miejscu nie odnosi sie do wywodoéw i ustalenn Sadu
Rejonowego.



7 uwagi na to, ze nieruchomo$¢ w sprzedazy egzekucyjnej jest przedmiotem obrotu, biegly ustalajac jej wartosé
zobligowany byl przepisem _art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do ustalenia jej wartosci
rynkowej. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustala sie wg przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci w
tej samej okolicy, przy uwzglednieniu stanu nieruchomosci w dniu dokonywania oszacowania. Sposob ustalenia

wartoSci rynkowej nieruchomosci okre$la szczegélowo Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia (...) w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (...)

Opinia bieglego podlega szczeg6lnym kryteriom oceny. Stanowia je zgodno$é z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,
poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w
niej wnioskow (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia (...). Trafnie Sad Rejonowy nie dostrzegt jakichkolwiek
uchybien w sporzadzeniu przez bieglego operatu szacunkowego dla potrzeb niniejszego postepowania. Biegly
sporzadzil wycene z zastosowaniem prawidlowych metod, co wiecej wziagt pod uwage takze inne liczne kryteria
majace wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Jak wynika z tresci opinii w celu okresSlenia wartosci rynkowej wycenianej
nieruchomos$ci dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomosci podobnych. Biegly sporzadzajac wykazat sie szeroka
wiedzg specjalistyczng i profesjonalizmem. Operat szacunkowy zostal sporzadzony w sposéb rzetelny, rzeczowy i
szczegbdlowy, przy uwzglednieniu metody szacowania wlasciwej w §wietle art. 152 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami.

Skarzaca nie przytoczyla zadnych rzeczowych argumentow, ktore pozwolilyby zakwestionowaé prawidlowosc
sporzadzonego operatu, w tym ustalona przez bieglego warto$¢ nieruchomoéci.

Whbrew twierdzeniom skarzacej biegly w operacie szacunkowym na stronie 24 uzasadnil dokonanie wyboru
metody szacowania, wskazujac, ze wycene przeprowadzono przy zastosowaniu podej$cia poréwnawczego, metoda
korygowanej ceny Sredniej. Wybor podejscia i metody biegly uzasadnil rodzajem nieruchomosci oraz odpowiednia
liczba dostepnych transakcji poréwnawczych. Szerzej rozwinal te kwestie w ustosunkowaniu sie do skargi, co
szczegbdlowo opisal Sad Rejonowy w postanowieniu z dnia 13 pazdziernika 2014 roku.

Chybiony jest argument zlego doboru nieruchomosci przyjetych do poréwnania, albowiem szczegblowa analiza
tabeli zawartej na stronie 30 oraz 33 i 34 operatu wskazuje, ze nieruchomosci przyjete przez bieglego spelniaja
szereg kryteriéw nieruchomosci podobnych, a przede wszystkim cechuja sie powierzchnia zblizong do nieruchomosci
wycenianej. Dluzniczka nie wskazala przy tym zZadnych konkretnych zarzutéw podwazajacych dobor tychze
nieruchomodci. Biegly dokonal wyceny nieruchomos$ci w oparciu o wlasciwe regulacje prawne przy zastosowaniu
odpowiedniej metody. Dokonal analizy lokalnego rynku nieruchomosci podobnych, za§ okre$lona w opinii warto$¢
nieruchomo$ci odzwierciedla sytuacje rynkowa aktualna na date jej sporzadzenia. Wobec powyzszego Sad Okregowy
nie znalazl zadnych podstaw aby zakwestionowaé postanowienie Sagdu Rejonowego, a w konsekwencji i czynno$ci
komornika w postaci opisu i oszacowania nieruchomogci.

Chybiony jest zarzut naruszenia art. 155 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami.
Skarzgca nie wskazala jakie istotne dane dotyczace tej konkretnej nieruchomosci nie zostaly uwzglednione w opisie i
oszacowaniu. Podnie$¢ za$ nalezy, ze dtuzniczka byla zawiadomiona o terminie czynnosci, a tym samym mogta udzieli¢
organowi egzekucyjnemu wszelkich wyjasnien i informacji. Dhuzniczka nie wskazala przy tym jakie dane, ktére podala
organowi egzekucyjnemu nie zostaly przez tenze uwzglednione. Nie wskazuje takowych rowniez w zazaleniu.

Za golostowny uzna¢ nalezy takze zarzut zanizonej wyceny nieruchomos$ci. Dluzniczka nie wskazala na Zaden
konkretny przyktad transakcji podobnej nieruchomosci, ktéry uzasadnialby powyzsza teze. Co wiecej zdecydowana
wiekszo$¢ (poza trzema) nieruchomodci przyjetych do poréwnania przez bieglego zostala sprzedana za cene
zdecydowanie nizsza od wycenionej wartosSci nieruchomosci. Podkres§li¢ za$ nalezy, co trafnie dostrzegt Sad Rejonowy,
ze opis i oszacowanie nieruchomosci stanowi jedynie podstawe do ustalenia ceny wywolawczej nieruchomosci, zas
ustalenie faktycznej ceny nastepuje na licytacji publicznej i cena ta jest ksztaltowana przez rynek.



Zatem, wobec braku podstaw do zmiany zaskarzonego postanowienia, na podstawie art. 397 § 2 k.p.c. w zw. z art. 385
k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c., orzeczono jak na wstepie.
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