Sygn. akt IT Cz 586/15
POSTANOWIENIE

Dnia 20 sierpnia 2015 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat — Kubeczak

Sedziowie: SO Marzenna Ernest

SO Tomasz Szaj (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 20 sierpnia 2015 roku w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym

w sprawie ze skargi dluznika H. B.

na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Goleniowie N. K. z dnia 29 kwietnia 2014 r. w sprawie
Km 509/06 w postaci opisu i oszacowania udzialu ¥2 stanowiacego wlasno$¢ H. B. w nieruchomo$¢ polozonej w N.,
dla ktorej Sad Rejonowy w Goleniowie prowadzi KW nr (...)

oraz

na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Goleniowie N. K. z dnia 29 kwietnia 2014 r. w sprawie
Km 509/06 w postaci opisu i oszacowania udzialu %2 stanowigcego wlasnoé¢ H. B. w nieruchomos$é polozonej w N.,
dla ktorej Sad Rejonowy w Goleniowie prowadzi KW nr (...)

z udzialem wierzyciela: Banku (...) Spotki Akcyjnej w W. (Km 509/06), Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.
OT/S. (Km 1926/06, Km 1823/06, Km 2310/05, Km 1155/04, Km 1858/06), Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w
Warszawie (K. 95/07, Km 395/07 ), Skarbu Panstwa — Sadu Rejonowego w Goleniowie (K. 111/08), Skarbu Panstwa
— Starosty (...) (Km 175/12, Km 5458/12, Km 3158/13, Km 19/12, Km 461/05, Km 1498/05, Km 2095/10 — wraz z
Km 574/11, Km 2040/07, Km 999/09, Km 1354/95) Agencji Rynku Rolnego w W. (Km 1887/08), Skarbu Panstwa —
Sadu Okregowego w Szczecinie (K. 252/13), Grupy (...) Spotki Akcyjnej w P. (Km 3010/05), (...) Spo6iki z ograniczong
odpowiedzialnoéciag w W. (Km 1804/08), (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoécig (Km 568/09), (...) Spoiki z
ograniczong odpowiedzialno$cig w W. (Km 515/07), (...) Spolki akcyjnej w S. (Km 400/09),

z udzialem: (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnos$cia w N., Banku (...) Spotka Akcyjna Oddzial w G., Banku (...)
Spotka Akcyjna w W., Skarbu Panstwa- Urzedu Skarbowego w G., (...) Spdlki z ograniczong odpowiedzialnoScia w
K., (...) Spdiki z ograniczong odpowiedzialnoScia w S., P. B., Skarbu Panstwa — Prokuratury Rejonowej w Goleniowie,
Skarbu Panstwa — Urzedu Skarbowego w G.,

na skutek na zazalenia dluznika H. B.
na postanowienie Sadu Rejonowego w Goleniowie z dnia 13 pazdziernika 2014 r., w sprawie o sygn. akt. I Co 630/14
1. zmienia zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze:

. uzupelnia protokél opisu i oszacowania nieruchomosci — udzialu Y2 w nieruchomosci
zabudowanej — dziatka gruntu nr (...), polozona w N. przy ul. (...), gm. G., dla ktérej Sad Rejonowy



w Goleniowie prowadzi ksiege wieczystq KW nr (...) — nalezgcego do dltuznika H. B. w punkcie II1
przez dodanie:

- hipoteka umowna zwykla w kwocie 2 000 000,- zI (dwa miliony zlotych) wpisana na rzecz Banku
(...) Spoéltki akcyjnej w W., Oddzial Operacyjny w G.,

- hipoteka umowna zwykla w kwocie 100 000,- zl (sto tysiecy zlotych) wpisana na rzecz Banku (...)
Spolki akcyjnej w W., Oddzial Operacyjny w G.,

- hipoteka umowna zwykla w kwocie 800 000,- zl (osiemset tysiecy zlotych) wpisana na rzecz
Banku (...) Spolki akcyjnej w W., Oddzial Operacyjny w G.,

- hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 1 230 000,- zt (jeden milion dwiescie trzydziesci tysiecy
zlotych) wpisana na rzecz Banku (...) Spotki akcyjnej w W.,

- hipoteka umowna zwykla w kwocie 2 320 000,- zl (dwa miliony trzysta dwadziescia tysiecy
zlotych) wpisana na rzecz (...) Spétki z ograniczong odpowiedzialnosciq w K.,

- hipoteka umowna zwykla w kwocie 800 000,- zl (osiemset tysiecy zlotych) wpisana na rzecz (...)
Spolki z ograniczonq odpowiedzialnosciq w K.,

- hipoteka przymusowa kaucyjna w kwocie 30 550,- zl (trzydziesci tysiecy pieéset pieédziesiqt
zlotych) wpisana na rzecz Skarbu Panstwa,

- hipoteka przymusowa kaucyjna w kwocie 1 600 000,- zl (jeden milion szes$éset tysiecy zlotych)
wpisana na udziale R. B. wynoszqcym V2 czesci na rzecz Skarbu Panstwa;

II. oddala skarge w pozostalym zakresie;
2. oddala zazalenie w pozostalym zakresie.
SSO Tomasz Szaj SSO Dorota Gamrat — Kubeczak SSO Marzenna Ernest

Sygn. akt IT Cz 586/15

UZASADNIENIE

Postanowieniem wydanym w dniu 13 pazdziernika 2014 r. Sad Rejonowy w Goleniowie (sygn. akt I Co630/14) oddalil
skarge dtuzniczki.

Sad Rejonowy wskazal, iz istotnie zawiadomienie o czynno$ci opisu i oszacowania wyznaczonego na dzien 29 kwietnia
2014 roku zostato doreczone dtuzniczce w dniu 22 kwietnia 2014 roku, a zatem z naruszeniem art. 945 § 3 k.p.c., przy
czym zwrdcit uwage, iz zawiadomienie to zostalo skierowane z nalezytym wyprzedzeniem a odebrane przez dluzniczke
w ostatnim dniu awizowania korespondencji. Ponadto, dluzniczka miata na biezaco informacje o prowadzonym
postepowaniu oraz jego etapach w tym czynnoSciach zmierzajacych do opisu i oszacowania. Dodal, iz czynno§¢ opisu
i oszacowania z powodu wadliwego zawiadomienia moglaby zosta¢ uchylona wtedy gdyby uchybienie to mialo istotny
wplyw na opis i oszacowanie nieruchomosci.

Sad Rejonowy nie podzielil takze zarzutéw dluzniczki, co do razaco zanizonej wyceny nieruchomosci. Sad wskazal,
iz same subiektywne odczucia skarzacej odnoénie atrakcyjno$ci i wartoSci posiadanego prawa wlasno$ci nie moga
skutecznie podwazy¢ operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego posiadajacego uprawnienia i wiadomosci
specjalne z zakresu wyceny nieruchomosci. Sad wskazal, iz biegly dokonal w okoliczno$ciach badanej sprawy
wyceny zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz w oparciu o uzasadniong metode. Zwrdécil uwage, iz ostateczna
cena nieruchomoéci zostanie ustalona przez potencjalnych kupujacych i jej cena w toku kolejnych postapien moze



wzrosnaé. W powyzszym stanie rzeczy Sad Rejonowy nie znalazt podstaw do zakwestionowania dokonanego opisu i
oszacowania.

Zazalenie na postanowienie Sadu wywiodla dluzniczka zarzucajac naruszenie art. 945 § 3 k.p.c. polegajacego na
zawiadomieniu dluzniczki o opisie i oszacowaniu w dniu 22 kwietnia 2014 roku oraz razace zanizenie wyceny
nieruchomoéci. W oparciu o powyzsze zarzuty wniosta o uchylenie zaskarzonego postanowienia, uchylenie protokotu
opisu i oszacowania, przeprowadzenie ponownej wyceny oraz opisu i oszacowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie dluzniczki okazalo sie bezzasadne, aczkolwiek kontrola instancyjna wydanego postanowienia skutkowala
jego zmiana z urzedu, przy uwzglednieniu okolicznoSci nie podnoszonych w zazaleniu.

Aczkolwiek istotnie komornik naruszyl regulacje art. 945 § 3 k.p.c., albowiem jak ustalit Sad Rejonowy pomiedzy
zawiadomieniem dhluzniczki a terminem opisu i oszacowania nieruchomosci nie uplynely dwa tygodnie, niemniej
jednak powyzsze uchybienie nie moze prowadzi¢ do uchylenia czynno$ci opisu i oszacowania nieruchomosci. Wskazaé
bowiem nalezy, ze zawiadomienie o przystgpieniu do opisu i oszacowania nieruchomosci oraz wskazanie terminu
ma jedynie charakter informacyjny. Kodeks postepowania cywilnego wprost bowiem przewiduje mozliwosé, ze
opis i oszacowanie nieruchomosci nie zostanie ukonczony w terminie (art. 945 § 4 k.p.c.) i w takim przypadku
termin do zaskarzenia opisu i oszacowania nieruchomo$ci jest liczony od doreczenia zawiadomienia o innej dacie
badz tez wprost przewiduje termin do zaskarzenia opisu i oszacowania dla uczestnikow, ktérym nie doreczono
w ogdle zawiadomienia (art. 950 k.p.c.). Dluzniczka w niczym nie wykazala ani nawet nie uprawdopodobnila, ze
niezachowanie przez komornika powyzszego terminu w jakikolwiek sposéb naruszylo jej prawa. W konsekwencji samo
postawienie zarzutu naruszenia art. 945 § 3 k.p.c. bez wykazania w jaki sposob to uchybienie wplynelo na prawa
dluzniczki jest nieskuteczne. Zaniechanie dokonania zawiadomien i obwieszczen nie powoduje niewaznosci opisu i
oszacowania.

Odnoszac sie za$§ do podnoszonej przez dluzniczke kwestii zanizenia ceny nieruchomoéci, zarzut ten nalezy
uznaé za golostlowny. Przede wszystkim bowiem poza sformulowaniem ,wyceny dokonano razaco zanizajac cene
nieruchomosci” dluzniczka nie powolala zadnych twierdzen czy dowodéw na poparcie stawianego zarzutu. W
szczegolnos$ci nie podjeta nawet proby polemiki ze stanowiskiem Sadu Rejonowego czy bieglego co do metod wyceny,
przyjetych kryteriéw, czy doboru nieruchomosci poréwnawczych. Tym samym nie sposéb nawet poddac tego zarzutu
ocenie.

Zgodnie z trescig art. 948 § 1 k.p.c. oszacowania nieruchomosci dokonuje powolany przez komornika biegly
uprawniony do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepisow. Jezeli jednak nieruchomos$é¢ byla w
okresie sze$ciu miesiecy przed zajeciem oszacowana dla potrzeb obrotu rynkowego i oszacowanie to odpowiada
wymogom oszacowania nieruchomosci w egzekucji z nieruchomosci, nowego oszacowania nie dokonuje sie. W mysl
za$ § 2 w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i
pozytkdéw oraz osobno warto$c calosci, jak rowniez warto$¢ czes$ci nieruchomosci, ktora w mysl art. 946 zostala
wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Warto$ci powyzsze nalezy poda¢ tak z uwzglednieniem, jak i
bez uwzglednienia praw, ktore pozostaja w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz warto$ci praw nieokreslonych
suma pieniezng obciazajacych nieruchomosc, w szczegolnosci Swiadezen z tytutu takich praw. Zgodnie z § 3 opisem
i oszacowaniem nalezy objac¢ z osobna kazda nieruchomo$¢ stanowiaca przedmiot egzekucji, jezeli jest ona wpisana
do odrebnej ksiegi wieczystej lub prowadzony jest dla niej odrebny zbiér dokumentéw. Jezeli jednak postepowania
egzekucyjne toczace sie co do kilku nieruchomo$ci tego samego dtuznika, wpisanych do oddzielnych ksiag wieczystych
lub dla ktérych prowadzone sa odrebne zbiory dokument6w, polaczone zostaly w jedno postepowanie, to w przypadku
gdy nieruchomoSci te stanowia calo$¢ gospodarcza, nalezy opisaé i oszacowac te calo$é i kazda z nieruchomosci z
osobna.

Z uwagi na to, ze nieruchomo$¢ w sprzedazy egzekucyjnej jest przedmiotem obrotu, biegly ustalajac jej wartoéc
zobligowany byl przepisem art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do ustalenia jej wartosci rynkowe;j.



Warto$¢é rynkowa nieruchomo$ci ustala sie wg przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomoéci w tej samej
okolicy, przy uwzglednieniu stanu nieruchomosci w dniu dokonywania oszacowania. Sposéb ustalenia wartosci
rynkowej nieruchomosci okreéla szczegétowo Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109).

Opinia bieglego podlega szczegblnym kryteriom oceny. Stanowig je zgodno$¢ z zasadami logiki i wiedzy powszechnej,
poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, sposéb motywowania oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych
w niej wnioskow (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r., w sprawie I CKN 1170/98 OSNC
2001/4 poz. 64). Trafnie Sad Rejonowy nie dostrzegl jakichkolwiek uchybien w sporzadzeniu przez bieglego operatu
szacunkowego dla potrzeb niniejszego postepowania. Biegly sporzadzil wycene z zastosowaniem prawidlowych
metod, co wiecej wzigl pod uwage takze inne liczne kryteria majgce wplyw na warto$¢ nieruchomosei. Jak wynika
z tresci opinii w celu okreélenia wartoSci rynkowej wycenianej nieruchomoéci dokonano analizy lokalnego rynku
nieruchomoéci podobnych. Biegly sporzadzajac wykazal sie szeroka wiedza specjalistyczng i profesjonalizmem.
Operat szacunkowy zostal sporzadzony w sposéb rzetelny, rzeczowy i szczegbdlowy, przy uwzglednieniu metody
szacowania wlaSciwej w Swietle art. 152 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

W konsekwencji wobec braku skonkretyzowanych zarzutéw dluzniczki brak jest podstaw do jego podwazenia.

Niemniej jednak kontrola instancyjna zaskarzonego postanowienia wykazala konieczno$é jego zmiany z urzedu.
Analiza zapiséw protokotu opisu i oszacowania nieruchomos$ci w zakresie nieruchomosci (...) wykazala, ze komornik
pominal wynikajace z ksiegi wieczyste hipoteki, ujmujac w opisie i oszacowaniu jedynie dwie hipoteki wpisane na
pierwszym miejscu. W konsekwencji nalezalo uzupelnié opis i oszacowanie nieruchomosci przez dodanie w punkcie
III nastepujacych obciazen:

- hipoteka umowna zwykla w kwocie 2 000 000,- zt (dwa miliony zlotych) wpisana na rzecz Banku (...) Sp6lki akcyjnej
w W., Oddzial Operacyjny w G.,

- hipoteka umowna zwykla w kwocie 100 000,- 7} (sto tysiecy zlotych) wpisana na rzecz Banku (...) Spélki akcyjnej
w W., Oddziat Operacyjny w G.,

- hipoteka umowna zwykla w kwocie 800 000,- zl (osiemset tysiecy zlotych) wpisana na rzecz Banku (...) Spotki
akcyjnej w W., Oddzial Operacyjny w G.,

- hipoteka umowna kaucyjna w kwocie 1 230 000,- zl (jeden milion dwiescie trzydzieSci tysiecy zlotych) wpisana na
rzecz Banku (...) Spolki akcyjnej w W.,

- hipoteka umowna zwykla w kwocie 2 320 000,- zl (dwa miliony trzysta dwadzieScia tysiecy zlotych) wpisana na rzecz
(...) Spokki z ograniczona odpowiedzialno$cig w K.,

- hipoteka umowna zwykla w kwocie 800 000,- z} (osiemset tysiecy zlotych) wpisana na rzecz (...) Spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cia w K.,

- hipoteka przymusowa kaucyjna w kwocie 30 550,- z (trzydziesci tysiecy piecset piecdziesiat zlotych) wpisana na
rzecz Skarbu Panstwa,

- hipoteka przymusowa kaucyjna w kwocie 1 600 000,- zl (jeden milion szeécset tysiecy zlotych) wpisana na udziale
R. B. wynoszacym Y2 czeéci na rzecz Skarbu Panstwa.

Powyzsza zmiana skutkuje oddaniem prawidlowego i pelnego stanu prawnego nieruchomosci bedacej przedmiotem
opisu i oszacowania. Sluzy przy tym pewnosci i bezpieczenstwu obrotu. W zakresie drugiej z szacowanej
nieruchomosci, tj. (...), protokol opisu i oszacowania nie zawiera powyzszych mankamentow, a wykazane obcigzenia
nieruchomoéci sa w pelni zgodne z zapisami zawartymi w ksiedze wieczystej dla tej nieruchomosci prowadzone;j.



Z tych wzgledéw, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. nalezalo zmienié
zaskarzone postanowienie, a na podstawie art. 385 k.p.c. w pozostalym zakresie zazalenie podlegato oddaleniu.

SSO Tomasz Szaj SSO Dorota Gamrat — Kubeczak SSO Marzenna Ernest



