sygn. akt II Cz 1765/13
POSTANOWIENIE
Dnia 10 marca 2014 r.
Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Grzesik
SO Marzena Ernest
SO Stawomir Krajewski
po rozpoznaniu w dniu 10 marca 2014 roku w Szczecinie na posiedzeniu niejawnym
sprawy ze skargi dtuznika M. N. ( poprzednio K. )
z udzialem wierzycieli: Bank (...) S A.wW., (...) Bank S.A. wW., M. K.
z udzialem uczestnikow — wierzycieli hipotecznych: (...) Bank S.A. z/swW., (...) sp.z0.0.z/sw S.
z udzialem uczestnika — wlasciciela nieruchomoéci: Gmina M. S.

na opis i oszacowanie nieruchomoéci dokonany przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin-
Prawobrzezne i Zachod w S.

na skutek zazalenia dluznika na postanowienie Sadu Rejonowego Szczecin- Prawobrzezne i Zach6d w S. z dnia 28
maja 2013 roku w sprawie IX Co 1537/13.

postanawia:

oddali¢ zazalenie.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 28 maja 2013 roku Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzezne i Zachod w S. IX Wydzial
Egzekucyjny (sygn. akt IX Co1537/13) oddalil skarge dluznika na czynno§¢ Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie R. W. z dnia 17.01.2013 r. polegajaca na opisie
i oszacowaniu nieruchomos$ci — uzytkowania wieczystego gruntu i budynku bedacego odrebnym od gruntu
przedmiotem wlasnoéci, polozonej w S. przy ul. (...), dla ktérej to nieruchomos$ci Sad Rejonowy Szczecin —
Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi Kw nr (...).( pkt II sentencji)

Sad Rejonowy ustalil, iz dniu 17.01.2013 r. w wyniku prowadzonych czynno$ci egzekucyjnych na wniosek wierzyciela
Bank (...) S. A z siedziba w W. Komornik dokonatl opisu i oszacowania nieruchomosci dtuznika, ustalajac jej wartos$c
na kwote wskazana w operacie szacunkowym sporzadzonym przez biegltego sadowego - 450.600,- zl.

Odnoszac sie do zarzutu dluznika kwestionujgcego kwote wyceny, wskazal, ze nie podniésl on zadnych
merytorycznych zarzutéw na poparcie swoich twierdzen w zakresie blednego wykonania wyceny podlug metody
przyjetej przez bieglego, ograniczajac sie do stwierdzenia, iz biegly sporzadzil wyliczenia w operacie szacunkowym
zanizajac wycene nieruchomoéci. Co wiecej, w ocenie Sadu dluznik wbrew podnoszonym przez siebie zarzutom, w
zaden sposob nie wykazal, iz warto$¢ nieruchomosci zostala zanizona. W ocenie Sadu I instancji wycenia dokonana
przez bieglego zostala wydana w oparciu o obowigzujace w tej materii przepisy prawa tj. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997



r. 0 gospodarce nieruchomoéciami rozporzadzeniem, rozporzadzenia z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego oraz art. 948 § 1 kpc. Po dokonaniu wyceny calej nieruchomosci
majac na uwadze brzmienie przepisu art. 948 § 2 kpc biegly podal osobno wycene warto$ci gruntu, jak i osobno
wycene wartoSci budynku na tymze gruncie posadowionego. Sad Rejonowy wskazal, iz biegly dokonujac wyceny
nieruchomosci uwzglednil istniejagce w chwili sporzadzania operatu trendy cenowe, lokalizacje nieruchomo$é, jej
wielko$¢ oraz przeznaczenie , jak tez dostepno$¢ do oraz prawidlowo positkowal sie nieruchomos$ciami przyjetymi do
poréwnania w chwili sporzadzania operatu, tj. w okresie 2010 r. — 2012 T.

Nadto, Sad zwro6cil uwage, iz dluznik wbrew swoim twierdzeniom mial mozliwo$¢ zapoznania sie z operatem -
zawiadomienie o terminie opisu i oszacowania przedmiotowej nieruchomos$ci wywieszone bylo na urzedowe;j tablicy
ogloszen Urzedu Miejskiego w S. natomiast zaden przepis prawa nie zobowigzuje komornika do doreczenia dtuznikowi
odpisu takowego operatu.

Zazalenie na powyzsze postanowienie wywiodl dluznik zaskarzajac je w punkcie II. Wydanemu orzeczeniu zarzucit
brak wnikliwej oceny zebranych w sprawie dowodo6w, jak tez brak analizy weze$niej dokonanej wyceny przedmiotowej
nieruchomosci. Jednoczeénie skarzgcy wniost o zobowigzanie bieglego do przedstawienia wyceny nieruchomodci,
ktorej wykonal w 2010 roku, celem jej poréwnania z opisem i oszacowaniem obecnym.

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

Z mocy art. 948 § 1 kpc, oszacowania nieruchomo$ci komornik nie moze dokona¢ sam ale musi w tym celu powotlaé
bieglego (art. 948 § 1) uprawnionego do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepisow. Szczegotowy
sposob przeprowadzenia opisu i oszacowania nieruchomosci zostal okreslony w § 128-141 rozporzadzeniu Ministra
Sprawiedliwo$ci w sprawie czynno$ci komornikow.

Powolany w sprawie biegly w zakresie szacowania nieruchomosci, winien natomiast dokona¢ czynnos$ci w oparciu o
przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomog$ciami oraz Rozporzadzenia Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004 roku, w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Przepis art. 152 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami przewiduje cztery zasadnicze rodzaje podejsé za
pomoca, ktorych biegly moze dokona¢ wyceny nieruchomos$ci, a mianowicie podejScie poréwnawcze, dochodowe,
kosztowe, albo mieszane bedace kompilacja podej$é poprzednich.

Podjecie decyzji dotyczacej wyboru podejscia, metody i techniki szacowania nieruchomo$ci nalezy do rzeczoznawcy
majatkowego, ktéry okre$la warto$¢ nieruchomosdci. Jednak nie moze on podjaé tej decyzji w sposdb calkowicie
dowolny, gdyz musi uwzgledni¢ podane w art. 154 ust. 1 u.g.n czynniki, a wiec cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomoéci jak tez przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomoéci podobnych.

Rzeczoznawca powinien uzasadni¢ takze przyjety przez siebie wybor podejScia oraz metody szacowania
nieruchomoéci, a w szczegdlnoSci wyjasni¢ podstawe przyjecia cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych (por.
wyrok WSA w Gliwicach z dnia 19 wrze$nia 2007 r., (...) SA/Gl 989/06, wyrok NSA z dnia 6 czerwca 2008 r., I
OSK 852/07). Stosownie za$ do § 4 ust. 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku, w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego - przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan
przyjmuje sie co najmniej kilkana$cie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sg ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$c
nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomoéci podobnych
wspoétezynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomoéci.



Jak wynika z dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy Km 2845/12, wniosek o wszczecie egzekucji z
nieruchomo$ci zostal zlozony przez wierzyciela - Bank (...) w dniu 2.08.2012 roku. Wniosek o opis i oszacowanie zostal
zlozony przez wierzyciela w pisémie z dnia 4.10.2012 r.( karta 57 w aktach Km 2845/12). Ogledziny nieruchomosci
zostaly przeprowadzone przez bieglego w dniu 12.11.2012 roku w S., przy ulicy (...). ( karta 59 w aktach Km 2845/12).
Operat szacunkowy zostal sporzadzony przez biegtego K. B. w dniu 25.11.2012 roku. Termin dokonania opisu i
oszacowania zostal wyznaczony przez komornika na dzien 17 stycznia 2013 roku w kancelarii komornika przy ulicy
(...) w S., o czym obwieszczono na urzedowej tablicy ogloszen Urzedu Miejskiego w S. w okresie od dnia 03.01.2013
r. do dnia 17.01.2013 r. (k. 82 w aktach Km 2845/12). Jednoczeénie jak wynika, z akt komorniczych, zawiadomienie
o terminie opisu i oszacowania zostalo doreczone dluznikowi w dniu 14.12.2012 r. (karta 66).

Odnoszac sie natomiast do sporzadzonego operatu, wskazaé nalezy, iz biegly powolane wyzej przepisy zastosowal,
a mianowicie oszacowal nieruchomo$¢ przyjmujac metode przewidziana przepisami prawa i uzasadnil jg
okoliczno$ciami sprawy, jak rowniez cechami tkwigcymi w samej szacowanej nieruchomoéci. Na kartach 8 do
14 operatu szacunkowego z dnia 7 listopada 2012 roku, dokonano szczegbdlowego opisu przedmiotu oceny, z
uwzglednieniem jej stanu prawnego, przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego, lokalizacji i otoczenia
jak tez dokonano szczegbdlowej charakterystyki budynku mieszkalnego i dzialki. Wyboér sposobu i wyceny zostal
wskazany i uzasadniony na kartach 21-25. Biegly uwzglednit istniejgce w chwili sporzadzania operatu trendy cenowe
poprzez wziecie pod rozwage lokalizacji, planu przestrzennego, wielkoSci nieruchomosci, dostepnosci terenéw do
posiadanej infrastruktury. Natomiast analiza i charakterystyka rynku nieruchomo$ci zostala zawarta na kartach
25-28.

Nadto, w $wietle art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, biegly prawidlowo przyjal do poréwnania
nieruchomoéci podobne polozone w sasiednich dzielnicach (D., Z., P., Z., W., K., P.) w okresie od 2010- 2012 roku.

Majac na uwadze powyzsze, zdaniem Sadu Okregowego ocena dokonana przez Sad Rejonowy byla prawidlowa. Bez
watpienia, sporzadzony przez bieglego operat posiada wszelkie atrybuty, o jakich mowa w przepisach prawa przy
jednoczesnym braku jakichkolwiek podstaw do jego podwazenia.

Sad I instancji zasadnie zwrocil uwage, skarzacego na fakt, iz nie zakwestionowat on przyjetej przez bieglego metody
wyceny, a co za tym idzie takze prawidlowosci poczynionych obliczen. Stad Sad Okregowy podziela zapatrywania Sadu
I instancji, iz same twierdzenia dluznika ograniczajace sie w zasadzie do zarzutu o zanizeniu przez bieglego wyceny
nieruchomosci bez powolania na ta okoliczno$¢ zadnego merytorycznego uzasadnienia, nie moze stanowi¢ podstawy
do jego podwazenia.

Niezasadny okazal sie rowniez zarzut dotyczacy nieprawidlowoéci opisu i oszacowania z uwagi na rozbieznosci
pomiedzy opinia prywatna sporzadzona przez bieglego K. B., a opinia wykonana na zlecenie komornika.

Na wstepie nalezy zauwazy¢, iz dluznik nie zadal w toku postepowania wylaczenia bieglego. Zgodnie z brzmieniem
art. 281 kpe, ktéry w niniejszej sprawie mialby zastosowanie na podstawie art. 13 § 2 kpc, stronie przystluguje
uprawnienie do zgloszenia zadania o wylgczenie bieglego z przyczyn wskazanych w odpowiednio stosowanym (na
mocy odeslania) art. 49 kpc, w terminie prekluzyjnym (od chwili powziecia wiadomosci przez strone co do osoby
wyznaczonej na bieglego) do czasu ukonczenia przez bieglego czynnoéci (utozsamianego z chwilg zlozenia przez
niego opinii lub Zadanego ewentualnie przez sad ustnego wyjasnienia opinii - art. 286). Jednakze w przypadku
zgloszenia takiego wniosku dopiero po rozpoczeciu przez bieglego czynnosci (a wiec, jak przyjeto w praktyce, od
podjecia pierwszej czynnosci przez bieglego - choc¢by o charakterze przygotowawczym, o ktorej strona wie lub wiedzieé¢
powinna) na stronie spoczywa takze obowiazek uprawdopodobnienia przestanek wskazanych w art. 281 zdanie drugie.
Wedlug orzecznictwa skutkiem niezachowania wlasciwego terminu lub braku uprawdopodobnienia jest negatywne
postanowienie w przedmiocie wylaczenia bieglego (por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 25 marca 1975 r., I CR 55/75,
OSNC 1976, nr 5, poz. 110, z glosa A. Skapskiego, PiP 1977, z. 2, s. 171).



W tej sytuacji nalezalo uznac, iz sporzadzona wycena mogla stanowi¢ podstawe dokonania opisu i oszacowania. Biegly
w pi$mie z dnia 10.04.2013r. wyjaénil nizszg warto$¢ szacowanego prawa w stosunku do wyceny z 2010 roku, a
mianowicie wskazal na spadek cen na poziomie 8 % w stosunku rocznym, co przy 30 miesiecznym uplywie czasu
pomiedzy opiniami uzasadnia wskazywang przez dtuznika rozbiezno$c.

Majac zatem na wzgledzie merytoryczng poprawno$¢ zaskarzonego postanowienia, jak rowniez jego zgodnosé z
obowiazujacymi przepisami prawa, nalezalo na podstawie art. 385 kpc w zw. z art. 397 § 2 kpciart. 13 § 2 kpc, oddali¢
zazalenia o czym orzeczono w sentencji postanowienia.

II CZ 1765/13

ZARZADZENIA;

1. odnotowa¢ i zakresli¢;

2. odpis postanowienia z uzasadnieniem doreczy¢:
-r.pr. A. Z. (Km 1627/12)

- przedstawicielowi P. K. (Kmp 13/13)

- adw. A. L. (Km 2847/13)

- pozostalym wierzycielom wprost

- dluznikowi

- uczestnikom (jak w sentencji postanowienia),

- Komornikowi S. R. W. wraz z aktami egzekucyjnymi;

3. po dolaczeniu dowodéw doreczen akta zwrocié Sagdowi Rejonowemu.



