POSTANOWIENIE

Dnia 20 maja 2014 .

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Anna Kulczewska - Garcia

Sedziowie: SSO Marcin Miczke (spr.)

SSO Krzysztof Dziedzic

po rozpoznaniu w dniu 20 maja 2014 r. w Poznaniu na posiedzeniu niejawnym
sprawy ze skargi dtuznikow D. M. i H. M.

na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w S.W. S.w sprawach egzekucyjnych KM (...)i KM (...)w
postaci opisu i oszacowania nieruchomosci potozonej w K.i zapisanej w Kw (...)Sadu Rejonowego w S.

przy uczestnictwie wierzycieli (...)Banku (...) w P.oraz (...) sp6tki akcyjnejwe W.
na skutek zazalenia dluznikéw

na postanowienie Sad Rejonowego w Szamotulach

7 24 wrze$nia 2013 r.

sygn. akt I Co 844/13

postanawia

oddalié zazalenie.

SSOM. Miczke SSO A. Kulczewska - Garcia SSO K. Dziedzic

UZASADNIENIE

Postanowieniem z 24 wrze$nia 2013 r., sygn. akt I Co 844/13 Sad Rejonowy w Szamotulach (1) oddalit skarge
dluznikobw D. M.i H. M.na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w S.W. S., podjeta w
postepowaniach egzekucyjnych Km (...)i Km (...)z wniosku wierzycieli Banku (...) w (...) S.A.we W.a polegajaca na
sporzadzeniu w dniu 14 marca 2013 r. opisu i oszacowania nieruchomo$ci zapisanej w ksiedze wieczystej nr (...), (2)
oddalil wniosek o zawieszenie postepowania egzekucyjnego oraz (3) kosztami postepowania obcigzyt dtuznikow w
zakresie przez nich poniesionym.

W uzasadnieniu tego postanowienia Sad pierwszej instancji wskazal, ze czynno$é¢ opisu i oszacowania z 14 marca
2013 r. zostala oparta na operacie szacunkowym wykonanym przez bieglego rzeczoznawce majatkowego M. W..
Operat ten sporzadzony zostal w dniu 11 stycznia 2013 r. na podstawie m.in. ogledzin nieruchomo$ci. Dluznicy w
skardze domagali sie uchylenia oszacowania i polecenia komornikowi przeprowadzenia ponownego oszacowania
nieruchomodci przy wykorzystaniu operatu szacunkowego innego bieglego. Zarzucali bowiem, ze komornik dokonujac
opisu i oszacowania nieruchomos$ci opart sie na opinii bieglego, ktéra nie odzwierciedla rzeczywistej wartosci
nieruchomoéci, wskazali, ze zanizona zostala wycena gruntu i budynku. Dhuznicy wskazali, ze powierzchnia budynku
przyjeta przez rzeczoznawce jest nizsza od rzeczywistej, ponadto zarzucili, Ze rzeczoznawca nie uwzglednil w
wycenie duzej powierzchni dziatki i mozliwoéci wydzielenia z niej dodatkowej dzialki pod zabudowe, uwzglednit



Sredniokorzystna lokalizacje nieruchomosci, podczas gdy zdaniem dluznikéw jest ona korzystna. Skarzacy wskazali
roéwniez, ze biegly oparl sie na niewlaSciwie dobranych transakcjach do poréwnania i uzyskal cene transakcyjna
znacznie nizsza od znanych dluznikom i oferowanych na rynku, powolujac sie w tym zakresie na wydruki ze stron
internetowych z ofertami sprzedazy nieruchomoéci.

Odnoszac sie do tych zarzutow Sad Rejonowy wskazal, ze zgodnie z art. 948 § 1 k.p.c. oszacowania nieruchomoéci
dokonuje powolany przez komornika biegly uprawniony do szacowania nieruchomo$ci na postawie odrebnych
przepiséw. Przepis ten przewiduje nadto, ze jezeli nieruchomo$é byta w okresie szeSciu miesiecy przed zajeciem
oszacowana dla potrzeb obrotu rynkowego i oszacowanie to odpowiada wymogom oszacowania nieruchomosci w
egzekucji z nieruchomo$¢ nowego oszacowania nie dokonuje sie. Sad pierwszej instancji zaznaczyl, ze w niniejszej
sprawie oszacowania nieruchomo$ci dokonal biegly rzeczoznawca majatkowy posiadajacy uprawnienia rzeczoznawcy
majatkowego zgodne z ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. 2004 r. Nr 261,
poz. 2603 ze zm.).

Sad Rejonowy nie podzielil zapatrywan skarzacych, jakoby doszlo do zanizenia wartoSci nieruchomosci przy jej
oszacowaniu. W pierwszej kolejnosci wskazal, iz zupelnie bezpodstawne sa zarzuty dluznikéw, jakoby w opisie i
oszacowaniu nie zostala uwzgledniona rzeczywista powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego. Rzeczoznawca
ustosunkowujac sie do zarzutéw dluznikéw wskazal, ze powierzchnie te przyjat na podstawie wlasnych pomiaréw i
obliczen dokonanych podczas ogledzin nieruchomosci, bowiem dhuznicy nie udostepnili dokumentacji projektowe;j,
czy jakichkolwiek innych dokumentéw potwierdzajacych powierzchnie budynku. Dluznicy nie wykazali, aby pomiar
bieglego byl bledny. Sad Rejonowy zauwazyl, ze dtuznicy w skardze wskazali na powierzchnie budynku podang w
zgloszeniu o zakonczeniu budowy oraz w decyzji o wymiarze podatku od nieruchomoéci. Jak wskazal biegly, obie
te warto$ci sa warto$ciami deklarowanymi przez wlasciciela nieruchomosci, bowiem decyzje podatkowa wydaje
sie w oparciu o zadeklarowang powierzchnie budynku, organy podatkowe w toku ustalania wymiaru podatku nie
przeprowadzaja co do zasady postepowania zmierzajacego do ustalenia rzeczywistej powierzchni budynku, a decyzje
wydaja w oparciu o powierzchnie wskazana przez podatnika. Podobnie sytuacja wyglada ze zgloszeniem organom
nadzoru budowlanego zakonczenia budowy. Dluznicy w skardze powoluja sie na powierzchnie budynku wynikajaca
z projektu budowlanego, jednakze projekt ten nie zostal przedlozony przez dtuznikéw, a nadto dtuznicy nie wykazali,
ze rzeczywiScie budynek zostal wzniesiony zgodnie z projektem. Rzecza dluznika jest w toku czynnos$ci zmierzajacych
do oszacowania nieruchomosci ujawnienie rzeczoznawcy wszelkich istotnych dla oszacowania nieruchomosci danych.
Dluznicy tego zaniechali, nie przedstawiajgc rzeczoznawcy zadnych dokumentéw potwierdzajacych powierzchnie
budynku, a obecnie nie wykazali aby dokonany przez rzeczoznawce pomiar obarczony byt bledami.

Za bezzasadny uznal tez Sad Rejonowy zarzut dluznikow dotyczacy niewlasciwego okreslenia przez rzeczoznawce
polozenia nieruchomosci jako $redniokorzystnego. W ocenie Sadu pierwszej instancji, zarzut ten nie znajdowal
potwierdzenia w treSci operatu szacunkowego. Jak wynika z tabeli dotyczacej okreSlenia cech szacowanej
nieruchomoéci i przyjetych wspoéteczynnikéw korygujacych na k. 19 operatu (wraz z charakterystyka parametrow
na k. 15) polozenie nieruchomos$ci dluznikéw ocenione zostalo jako ,lepsze”, czyli najwyzsze w skali ocen z
najwyzszym wspolczynnikiem korygujacym. Skoro tak, zarzuty dtuznikow w tym zakresie sg zupelie niezrozumiale.
Jednocze$nie Sad Rejonowy wskazal, ze lokalizacja nieruchomog$ci dluznikéw, cho¢ niewatpliwie atrakcyjna, cechuje
sie tez pewnymi wadami, jak dojazd wylacznie droga gruntows, znaczna odlegtoéé od centrum K., a zatem chocby
podstawowej infrastruktury codziennego uzytku - sklepy, apteka, przychodnia lekarska.

W odniesieniu do zarzutu dotyczacego nieuwzglednienia w operacie duzej powierzchni dziatki Sad Rejonowy ocenit,
ze jest on bezpodstawny. Podal, ze powierzchnia dzialki oznaczona zostala zgodnie z rzeczywisto$cia, natomiast
w ocenie cech nieruchomos$ci szacowanej przyjeta jako duza. Biegly dokonujac oszacowania nieruchomoé$ci ma
obowiagzek uwzgledni¢ jej stan prawny i faktyczny (np. przeznaczenie, sposob uzytkowania) wedlug dnia wyceny,
a nie hipotetyczne mozliwo$ci np. podzielenia dzialki gruntu na dwie mniejsze. Oszacowanie nieruchomosci
jako skladajacej sie z dwoch dzialek byloby mozliwe wylacznie w sytuacji, w ktorej dokonany zostalby podzial
nieruchomosci, a taka sytuacja w niniejszej sprawie nie ma miejsca.



Jako bezpodstawne ocenit Sad Rejonowy réwniez zarzuty dluznikéw dotyczace niewlaéciwego doboru transakeji
do poréwnania. Sad ten wskazal, Zze rzeczoznawca wyjaénil, iz biorgc pod uwage zalozenia wyceny i transakcje
nieruchomo$ciami podobnymi w badanym okresie czasu na rynku lokalnym w miejscowoéci K. i gminie R. brak
bylo wystarczajacej do poréwnania liczby transakeji nieruchomos$ciami podobnymi. W tej sytuacji rzeczoznawcza
poszerzyt badany rynek o sasiednie, rownie atrakcyjne lokalizacyjnie gminy - S. i T.. Obie te gminy charakteryzuje
rownie atrakcyjne co K. polozenie i lokalizacja (gléwnie pod wzgledem jednej z najistotniejszych cech a mianowicie
odleglosci i komunikacji z aglomeracja miasta P.). Wszystkie transakcje wybrane przez bieglego do poréwnania
dotycza nieruchomosci o takim samym przeznaczeniu, zabudowie, jak nieruchomoé¢ dluznikéw.

Bezzasadny byl w ocenie Sadu Rejonowego zarzut wybrania do poréwnania transakeji dotyczacych nieruchomosci
z mniejsza powierzchnig dzialki. Powierzchnia dzialki przy koncowej wycenie jest korygowana przy uzyciu
wspolczynnikow korygujacych. Ograniczony rynek transakcji nie pozwala na wyszukanie transakeji dotyczacych
nieruchomo$ci o cechach identycznych czy niemal identycznych z nieruchomo$cia szacowana, szczeg6lnie w sytuacji,

kiedy jedna z cech tej nieruchomoéci (duza dzialka o powierzchni powyzej 1.500 m® w polaczeniu z niewielkim
budynkiem mieszkalnym) jest cecha stosunkowo rzadko spotykana na rynku.

Sad pierwszej instancji nie znalazl podstaw, aby stwierdzié¢, iz faktycznie w toku wyceny doszlo do zanizenia
warto$ci nieruchomosci. Biegly dokonujac oszacowania wartoéci nieruchomos$ci metoda poréwnawcza w sposob
prawidlowy dobral metode szacowania nieruchomo$ci dysponujac zasobem danych o cenach transakcyjnych
sprzedazy nieruchomosci i postuzyl sie danymi dla nieruchomo$ci podobnych, zlokalizowanych w gminie R. i
sgsiednich gminach T. i S. oraz cenami transakcyjnymi z lat 2010-2012. Dokonal rowniez korekty ceny z uwagi na
cechy rynkowe nieruchomo$ci. Dluznicy nie naprowadzili zadnych dowodéw ani okoliczno$ci, ktére moglyby wywolac
jakiekolwiek watpliwosci co do poprawnoéci dzialania bieglego w tym zakresie i poprawnos$ci przyjetych zalozen
metodologicznych.

Rownie golostowne i nie poparte zadnymi dowodami okazaly sie w ocenie Sadu Rejonowego twierdzenia dluznikow,
jakoby aktualne ceny nieruchomos$ci w okolicy wynosily wiecej anizeli oszacowana przez bieglego. Zarzuty te zostaly
poparte wydrukami z internetowych portali posrednictwa w obrocie nieruchomos$ciami. Odpierajac te zarzuty Sad
Rejonowy wskazal, ze wycena nieruchomosci oparta jest o realne ceny transakcyjne z faktycznie majgcych miejsce
na rynku transakcji, natomiast oferty i ceny ofertowe stanowia jedynie odzwierciedlenie przekonania wiascicieli
nieruchomoéci o jej wartoSci, ktére moze dalece odbiegaé od realiéw rynkowych. Rzecza powszechnie znana jest to,
ze w obrocie nieruchomos$ciami cena ofertowa jest zazwyczaj znacznie zawyzona w stosunku do tej, za ktora wlasciciel
faktycznie gotow jest nieruchomosé sprzedac. Ponadto rzeczywistg cene rynkowa nieruchomosci weryfikuje rynek i
rzeczywista jej cena transakcyjna, a zatem jesliby w istocie warto$¢ nieruchomos$ci miala by¢ taka, jak wskazuja na to
dluznicy, to znajdzie to swe odzwierciedlenie o przebiegu licytacji i ostatecznej cenie sprzedazy.

Powyzsze wzgledy przesadzily o oddaleniu skargi na czynno$¢ komornika jako bezzasadne;j.

Sad Rejonowy oddalil réwniez wniosek dluznikdéw o zawieszenie postepowania egzekucyjnego. Wskazal, ze zgodnie

z art. 767° § 2 k.p.c. wniesienie skargi na czynnoéé¢ komornika nie wstrzymuje postepowania egzekucyjnego ani
wykonania zaskarzonej czynno$ci, chyba, ze sad zawiesi postepowanie lub wstrzyma dokonanie czynno$ci. W mysl
art. 821 § 1 k.p.c. sad moze na wniosek zawiesi¢ w caloSci lub w czeSci postepowanie egzekucyjne, jezeli ztozono skarge
na czynno$¢ komornika lub zazalenie na postanowienie sadu. Z tresci tego przepisu wynika wprost, ze zawieszenie
egzekucji w wyniku wniesienia skargi na czynno$¢ komornika jest rozwiazaniem fakultatywnym, pozostawionym
do uznania sagdu. Sad dokonujac analizy zasadno$ci wniosku o zawieszenie postepowania egzekucyjnego winien
w szczeg6lnoSci uwzglednié, czy wniesiona skarga dotyczy czynno$ci, ktorych zgodno$é z prawem i prawidlowosé
podjecia budzi uzasadnione watpliwoéci. W niniejszej sprawie sytuacja taka nie miala miejsca - skarga zostala
oddalona. Nadto sad decydujac w przedmiocie zawieszenia postepowania winien rozwazy¢, czy ewentualna odmowa
zawieszenia postepowania egzekucyjnego moze spowodowaé konkretne szkody. W niniejszej sprawie skarzacy nie
naprowadzili w swej skardze zadnych okolicznosci, ktore, ich zdaniem, uzasadnia¢ mialyby wniosek o zawieszenie



postepowania, w szczeg6lno$ci nie odniesli sie do tego, aby ewentualne nieuwzglednienie tego wniosku miato dla nich
skutkowac szkodg oraz nie wskazali na czym owa szkoda mialaby polegac.

Wobec oddalenia skargi, kosztami postepowania Sad Rejonowy obcigzyl dluznikow zgodnie z zasada
odpowiedzialnoéci za wynik postepowania, wyrazong w art. 98 § 1 k.p.c., ktory to przepis z mocy art. 13 § 2 k.p.c.
znajduje odpowiednie zastosowanie w postepowaniu toczacym sie wskutek wniesienia skargi na czynno$é komornika.

Zazalenie zlozyli dtuznicy. Zaskarzyli postanowienie w caloéci i wnieéli o jego uchylenie.

Dhluznicy uzasadniali, Ze podtrzymuja swoje argumenty wskazane w skardze. Ponownie zarzucili, ze biegly zanizyt
powierzchnie ich budynku mieszkalnego, powotujac sie na zlozone przy skardze dokumenty oraz zasady logicznego
rozumowania, ze nikt racjonalny nie bedzie placil zawyzonego podatku od zawyzonej powierzchni budynku. Dhuznicy
twierdza, ze wykazali omylke bieglego. Wskazali, ze nietrafne jest okreslenie przez bieglego polozenia nieruchomosci
jako $éredniokorzystnego, tymczasem jest ona polozona bardzo blisko K., a wiec w sasiedztwie infrastruktury
codziennego uzytku. Podkreélili, ze dzialka jest duza i daje mozliwo$¢ jej podziatu, co zwieksza warto$¢é nieruchomo$ci.
W operacie szacunkowym biegly uwzglednit tylko dwie transakcje z okolic K., a ceny nieruchomo$ci z R. i T. s3 znacznie
nizsze, niz z K.. Podtrzymali wniosek o zawieszenie postepowania egzekucyjnego, gdyz dalsze jego prowadzenie w
oparciu o sporny operat szacunkowy grozi dluznikom nieodwracalng szkoda.

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

Sad Okregowy podziela ustalenia Sadu I instancji i przyjmuje je za wlasne. Ustalenia te sg szczegdlowe i zawierajg
ustosunkowanie sie do kazdego z podnoszonych w skardze argumentéw dluznikow. W zazaleniu dluznicy nie wskazali
zadnych innych argumentéw ani tez nie podwazyli zasadnoSci postanowienia Sadu Rejonowego. Twierdzenie zawarte
w zazaleniu sg jedynie jalowa polemika z ustaleniami i wnioskami Sagdu Rejonowego.

Powtorzy¢ zatem wystarczy, ze dokumenty w postaci decyzji o wymiarze podatku od nieruchomosci i zawiadomienie
o zakonczeniu budowy domu dtuznikéw, gdzie wskazana jest powierzchnia uzytkowa ich domu, nie stanowia dowodu
obalajacego pomiar dokonany przez biegtego. Jak stusznie wskazal Sad Rejonowy, powierzchnia budynku wskazana
w dokumentach to powierzchnia deklarowana przez dluznikéw, a nie wynikajaca z dokumentacji budowlanej
badz pomiaréw. Miarodajna jest zreszta powierzchnia z pomiaru bieglego, bo miedzy powierzchnia wynikajaca z
dokumentacji budowlanej a rzeczywista powierzchnia uzytkowa budynku moze by¢ istotna réznica.

Dhluznicy po raz drugi podnosza nietrafiony zarzut, ze biegly ocenil potozenie nieruchomosci jako §redniokorzystne.
Tymczasem jak wyjasnil Sad Rejonowy i biegly (wyjasnienia biegltego k.41), biegly przyjal polozenie nieruchomosci
jako lepsze (sposréod trzech mozliwych: lepsze, przecietne, gorsze str.15 operatu) i te ceche zastosowal przy wycenie
(str.19 wskaznik polozenia jest najwyzszy ze wskazanych w tabeli wskaznikow). Bez znaczenia pozostaja wiec
twierdzenia o bliskim badz dalekim polozeniu nieruchomoéci od centrum K.. OkreSlenia te sa nieostre, miarodajne,
bo znajdujace odzwierciedlenie w wycenie, jest przyjecie przez bieglego polozenia nieruchomoéci jako korzystnego.

Racje ma Sad Rejonowy, ze biegly jest zobowiazany przyjac¢ stan prawny i faktyczny dzialki z dnia wyceny, a nie
hipotetyczng mozliwo$é jej podzialu. Natomiast sam fakt duzej dzialki zostal przez bieglego uwzgledniony przez
okres$lenie maksymalnej wartoSci wspolczynnika korygujacego. (wyjasnienia bieglego k.41)

Dluznicy wskazali, ze w operacie szacunkowym biegly uwzglednil tylko dwie transakcje z okolic K., a ceny
nieruchomoéci z R. i T. s3 znacznie nizsze, niz z K.. Dluznicy nie biora pod uwage wyja$nien bieglego, ktory wskazal,
ze wobec braku wystarczajacej liczby transakcji z K. rozszerzyl obszar analizy do gmin sasiednich S. i T.. Twierdzenia
dluznikéw, ze ceny nieruchomosci w T. P. i R. s znacznie nizsze, niz w K., jest dowolne i niepoparte wiarygodnym
dowodem. Do cen nieruchomosci w S. dtuznicy w ogole sie nie odwoluja. To, jaka jest warto$¢ danej nieruchomosci,
jakie sa ceny transakcyjne nieruchomos$ci podobnych oraz jakie nieruchomo$ci nalezy przyja¢ do pordéwnania,



moze wynikaé jedynie z operatu szacunkowego sporzadzonego przez osobe posiadajaca uprawnienia rzeczoznawcy
majatkowego, zgodnie z art.156 i nastepnych i art.174 i nastepnych ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Wszelkie
inne twierdzenia o warto$ci nieruchomosci, w szczegblnosci oparte o ceny ofertowe prezentowane na portalach
internetowych czy innych publikatorach, sa niewiarygodne. Do poréwnania moga by¢ przyjmowane jedynie ceny
rzeczywistych transakcji, a wiec widniejace w aktach notarialnych sprzedazy. Ceny ofertowe sa jedynie propozycja
sprzedajacego i nierzadko, szczegblnie w okresie stagnacji na rynku, znacznie odbiegaja (sg nizsze) od pdzniejszej ceny
sprzedazy.

Reasumujac, dluznicy nie podwazyli operatu szacunkowego sporzadzonego w trybie art.948 kpc.

Zasadna jest takze ocena Sadu Rejonowego, ze nie byto podstaw do zawieszenia postepowania ani na podstawie art.767
§ 2 kpc, ani na podstawie art.821 § 1 kpc. Argumenty podniesione przez dtuznikdéw nie dawaly podstaw do wstrzymania
czynno$ci egzekucyjnych.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy na podstawie art.385 w zw. z art.397 § 2 kpc orzekl jak w sentencji.

SSOM. Miczke SSO A. Kulczewska - Garcia SSO K. Dziedzic



