I. Sygn. akt II Cz 72/13
POSTANOWIENIE

Dnia 29 maja 2013 roku

Sad Okregowy w Lublinie II Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy Sedzia Sadu Okregowego Przemystaw Grochowski (spr.)
Sedziowie: Sedzia Sadu Okregowego Anna Scioch-Kozak
Sedzia Sagdu Okregowego Grzegorz Grymuza
po rozpoznaniu w dniu 29 maja 2013 roku w Lublinie
na posiedzeniu niejawnym

sprawy ze skargi dluzniczki M. K.na czynnosci Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Lublin-Wschéd w
Lublinie z siedziba w Swidniku B. M.- opis i 0szacowanie nieruchomoéci w sprawie egzekucyjnej o sygn. akt Km 657/11
z wniosku wierzyciela(...)Kasy (...)im. F. S.w G.przeciwko dluzniczce M. K.

z udzialem wierzyciela hipotecznego (...) Bank Spolki Akcyjnej w W.

na skutek zazalenia dluzniczki M. K. na postanowienie z dnia 28 wrze$nia 2012 roku w sprawie I Co 2810/12S3du
Rejonowego Lublin-Wschéd w Lublinie

postanawia:
I. zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze:

a) uchyli¢ czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Lublin-Wsch6d w Lublinie z siedzibg w Swidniku
B. M.w sprawie egzekucyjnej o sygn. akt Km 657/11 - opis i oszacowanie nieruchomosci polozonych w C., oznaczonych
w ewidencji gruntow jako: dzialka nr (...)o pow. 0,08 ha, dla ktérej Sad Rejonowy Lublin-Wsch6d w Lublinie z siedziba
w Swidniku prowadzi ksiege wieczysta nr (...)oraz dzialek nr (...)o pow. 0,45 ha i nr (...) o pow. 0,19 ha, dla ktérych
Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedziba w Swidniku prowadzi ksiege wieczysta nr (...);

b) zasadzi¢ na rzecz dluzniczki M. K.od wierzyciela (...)Kasy (...)im. F. S.w G.kwote 100 (sto) zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania ze skargi na czynnosci Komornika;

II. oddali¢ wniosek wierzyciela (...)Kasy (...)im. F. S.w G.o zasadzenie na jego rzecz od dluzniczki M. K.zwrotu kosztow
postepowania zazaleniowego.

SSO A. S.-K. SSO P. G. SSO G. G.

1.0.v.UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 28 wrze$nia 2012 roku Sad Rejonowy Lublin-Wschéd w Lublinie z siedzibg w Swidniku
oddalil skarge dtuzniczki M. K. na czynno$ci Komornika Sadowego w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci z
dnia 27 lipca 2012 roku. W uzasadnieniu postanowienia, odnoszac sie do zarzutow skargi, Sad Rejonowy podniost, iz
protokol skarzonej czynnoséci zostal sprostowany postanowieniem z dnia 24 wrzeénia 2012 roku poprzez odniesienie
podanej warto$ci w kwocie 1 634 zl do dzialki nr (...), przy czym powyzsze nie mialo wplywu na tres$é rozstrzygniecia.



Sad Rejonowy nie dopatrzyt sie takze naruszenia przez komornika przepis6w prawa procesowego przy dokonywaniu
czynno$ci opisu i oszacowania, aprobujac tre$¢ operatu stanowiacego podstawe czynno$ci opisu i oszacowania.

Zazalenie na powyzsze postanowienie wniosla dluzniczka, przy czym w dalszym toku postepowania skargowego
precyzowala jego wnioski, domagajac sie uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy do ponownego
rozpoznania, ewentualnie jego zmiany poprzez ponowne dokonanie czynno$ci opisu i oszacowania.

W odpowiedzi na zazalenie wierzyciel wnosit o oddalenie zazalenia i zasadzenie od dtuzniczki na jego rzecz kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Zazalenie jest zasadne, o ile koniecznym jest uchylenie zaskarzonej czynno$ci Komornika.

Zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami (t.j. Dz. U. z 2010
roku, Nr 102, poz. 651, ze zm.) wylacznym uprawnieniem rzeczoznawcy majatkowego jest wybor wlasciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomo$ci. Przepis ten wskazuje natomiast kryteria, ktérymi musi sie
kierowac rzeczoznawca, dokonujac tego wyboru, przy czym pierwszorzedng role odgrywa tu cel wyceny (wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 7 pazdziernika 2005 roku, IV CK 106/05, OSNC z 2006 roku, nr 7 -8, poz. 128), poza tym rodzaj
i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomoéci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.

Z powyzszego wynika, ze o ile wybor podejscia jest wylaczng domena bieglego, Sad uprawniony jest jednak do oceny
przestanek tego wyboru, ktére dodatkowo wynikaja z przepiséw szczegolnych precyzujacych wymogi prawidlowej
wyceny nieruchomoéci, czy to w ramach danego podejScia czy konkretnej metody i techniki. Niezaleznie za$ od tego,
operat szacunkowy jest w niniejszej sprawie dowodem, ktéry podlega ocenie Sadu na zasadach ogoélnych.

Zgodnie z art. 152 ust. 1-3 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami sposoby okre§lania wartosci nieruchomoéci,
stanowiace podejécia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych na warto$é
nieruchomoéci a wyceny nieruchomoéci dla okre$lenia wartoSci rynkowej nieruchomosci, dokonuje sie przy
zastosowaniu dwoch podstawowych podej$é: poréwnawczego i dochodowego, z ktérych przyjete w sprawie podejécie
poréwnawcze polega na okre$leniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze wartoé¢ ta odpowiada cenom, jakie
uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy ré6znigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych
do nieruchomos$ci wycenianej (art. 153 ust. 1). Nieruchomo$cia podobna jest z kolei nieruchomos¢, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartoé¢ (art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o
gospodarce nieruchomos$ciami — t.j. Dz. U. z 2010 roku, Nr 102, poz. 651, ze zm.).

Nalezy zastrzec, ze cho¢ wycena nieruchomosci opiera sie na zobiektywizowanych kryteriach, to zawsze jest
uzalezniona od przyjetej metody wyceny i dotknieta subiektywnym zapatrywaniem rzeczoznawcy. Dwa prawidlowo
sporzadzone operaty szacunkowe mogg wiec zawiera¢ diametralnie r6zne wnioski i sama rozbiezno$¢, nawet znaczna
co do uzyskanych warto$ci, nie stanowi jeszcze o ich wadliwoéci. Ubocznie wiec tylko, pamietajac o braku podstaw
do kwestionowania wyboru podejsScia do wyceny, stwierdzi¢ wypada, iz Sad odwolawczy aprobuje wyboér bieglego
i przyjecie, ze dla trzech dzialek wlasciwym podejSciem bylo podej$cie poréwnawcze, natomiast watpliwo$ci budza
przestanki szczegblne zastosowanego podejscia.

Przede wszystkim nalezy podnie$¢, ze zgodnie z § 4 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 roku, Nr 207, poz. 2109, ze zm.)
przy stosowaniu podejs$cia pordwnawczego konieczna jest znajomos$¢ cen transakeyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomos$ci wplywajacych na poziom ich cen.



Powyzsze uzupelnic¢ nalezy uwagami, iz na zasadach ogélnych, w swoim operacie rzeczoznawca majatkowy winien
zawrze uzasadnienie wskazujace na wlasciwy dobor nieruchomosci w zaleznosci od podejscia, tak by operat, bedac
jednym z dowodow w sprawie, byl zrozumialy i stuzyl celom, dla ktérych zostal sporzadzony. Na podstawie samej
tresci operatu Sad musi ocenié, na jakich przestankach biegly opart swoje konkluzje i skontrolowa¢ prawidlowoséc
rozumowania bieglego pod wzgledem logicznosci i poprawnosci wnioskéw. Rzeczoznawca, sporzadzajac operat,
winien wiec opieraé sie na danych, ktére mozliwe sg do zweryfikowania. W przypadku istniejacych watpliwosci lub
niejasno$ci Komornik Sadowy, potem za$ Sad, moze zagdaé wyjasnien lub ewentualnie uzupelnienia wyceny, na co
slusznie zwracala uwage skarzaca.

Majac powyzsze rozwazania na uwadze, odnoszac sie do przedmiotowego stanu faktycznego, nalezy stwierdzié, ze
wybor nieruchomosci dokonany przez rzeczoznawce majatkowego jako material poréwnawczy, tym zasadom nie
odpowiadal, a zatem nie byt dokonany w pelni zgodnie z przepisami prawa, przy czym niezgodno$¢ ta mogla miec
wplyw na warto$¢ nieruchomo$ci wyceniane;j.

Istota podejécia poréwnawczego (metody poréwnywania parami) jest istnienie uprzednio sprzedanych nieruchomosci
porownywalnych do nieruchomo$ci majgcych byé¢ przedmiotem wyceny. Zasada jest zatem wyszukiwanie do
poréwnania nieruchomoéci majacych mozliwie jak najwiecej cech podobnych do nieruchomos$ci wycenianej,
a nastepnie korekta o cechy réznigce. Metoda ta nie pozwala na przyjmowanie do poréwnania dowolnych
nieruchomoéci, a jedynie nieruchomosci o zblizonych wlasciwoSciach. Podobienstwo to, a tym samym wyja$nienie,
z jakich powodéw do poréwnania przyjeto te, a nie inne nieruchomosci bedace w obrocie na okre§lonym obszarze,
powinno znajdowaé precyzyjne wyjasnienie w sporzadzanym operacie. Bez tego brak jest mozliwosci kontroli
poprawnoSci zastosowania podej$cia porownawczego (zob. m.in. wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w
Gdansku z dnia 10 pazdziernika 2012 roku, IT SA/Gd 135/12, LEX nr 1222995). Jezeli wiec biegly przyjmuje liste
nieruchomoéci, spoérod ktorych wybiera trzy, to wybor takich nieruchomosci nie moze by¢ dowolny. Biegly powinien
uzasadni¢ dokonany wybo6r. Dokonujac wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu podejs$cia poréwnawczego, warto$é
danej nieruchomos$ci wprawdzie koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniace je od przedmiotu wyceny, ale korekta
ta dotyczy¢ musi nieruchomosci podobnych do wycenianej. Podobiefistwo nie moze budzi¢ watpliwo$ci, poniewaz
strona musi mie¢ mozliwo$¢ ustalenia, czy analizowane przez rzeczoznawce nieruchomosci sa rzeczywiScie podobne,
a takze i to, dlaczego biegly przyjal takie, a nie inne nieruchomosci do poréwnania (zob. wyrok Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Krakowie z dnia 8 lipca 2010 roku, IT SA/Kr 19/10, LEX nr 674212).

W niniejszej sprawie, przy wycenie wzieto pod uwage jedynie sze$¢ transakcji sprzedazy dzialek, natomiast analize
poréwnawcza przeprowadzono jedynie na podstawie trzech z nich. Nie wyjasniono jednoczes$nie, dlaczego akurat te
trzy dzialki z szeSciu wzieto pod uwage. Ponadto niezrozumiale jest, nie wynika to z operatu szacunkowego, dlaczego,
skoro polozenie dzialki wycenianej okre§lono jako korzystne, to do poréwnania przyjeto dwie dzialki z okre$leniem
polozenia jako niekorzystne i bardzo korzystne. To samo w wiekszym jeszcze stopniu dotyczy réznic w powierzchniach
dzialek poréwnawczych, skoro bowiem w przypadku dzialki wycenianej jest ona korzystna, to zdziwienie budzi
przyjecie do poréwnania dwoch dzialek o powierzchni kwalifikowanej w operacie jako staba i jednej jako przecietna.

Nalezy przy tym podkresli¢, ze polozeniu i powierzchni dzialek biegly przypisal najwieksze znaczenie, przyjmujac, ze te
cechy beda mialy lacznie 55% (odpowiednio 30% i 25%) udzial, a wiec beda cechami o najwiekszej wadze przy wycenie.
Doda¢ nalezy, ze znaczne ro6znice cechuje tez pozycja powierzchni budynku, ktéra odnoénie dzialek wycenianych jest
przecietna i bardzo dobra u poréwnywanych. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze z samego operatu wynika, ze nie zostaly
ujete do poréwnania dzialki o powierzchni korzystnej i przecietnej (pod poz. D i E). Znacznie roznicujg sie takze ceny
dzialek w stosunku do ich powierzchni.

Generalnie brak wiec u poréwnywanych trzech dzialek pod poz. A-C zbieznej dla nich przewagi cech wskazujacych na
to, ze sa one podobne w rozumieniu przywolanych wyzej regulacji do wycenianej nieruchomosci. Trudno uchwycic
tutaj podobienstwo w zakresie wiekszej ilo$ci analizowanych w operacie cech. W zestawieniu analizy rynku znajduja
sie natomiast dzialki o cechach bardziej zblizonych do wycenianej dzialki, jednak zostaly one odrzucone przez bieglego,
co nie znajduje wyja$nienia w sporzadzonym operacie. Kryterium doboru nieruchomoéci poréwnywanych przyjete w



operacie pozostaje zatem niejasne. Rzeczoznawca go nie uzasadnil, a celem wykazania podobienstwa winien zawrzec
dodatkowe rozwazania co do dopuszczalnosci przyjecia podobienstwa dzialek w przypadku tych réznic. Nie mozna
wiec uznadé, ze wziete przez bieglego pod uwage transakcje gwarantowaly zachowanie warunkéw reprezentatywnosci
przy szacowaniu warto$ci spornych nieruchomosci. W tej sytuacji moglo sie to przelozyé niekorzystnie na uzyskana
warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktoérej nie sposéb zweryfikowaé. W tej sytuacji nie mozna odeprzeé zarzutéw o
dowolno$ci wnioskéw operatu.

Sad odwolawczy nie neguje wprawdzie, iz biegly stosowne w omawianym kontekécie analizy przeprowadzil, jednak
skoro nie oddaje tego operat, to zasadny jest wniosek, iz biegly wydal opinie bez spelnienia przestanek podejscia
poréwnawczego.

Tak sporzadzony dokument zostal zaaprobowany przez Komornika Sadowego, ktéry — jak na to wskazuje odpowiedz
na skarge — w caloSci i bez zastrzezen oparl na nim protokol opisu i oszacowania nieruchomosci, nastepnie za$
zostal on przyjety bez zastrzezen przez Sad Rejonowy, ktéry w ogodle nie ocenit przydatnosci dowodowej opinii
o wartosSci nieruchomosci, poprzestajac na podnoszonych wowczas rzeczywiScie nietrafnych zarzutach skarzacej,
rozbudowanych jednak w toku postepowania zazaleniowego. Prawidlowa ocena poprawno$ci opinii nie moze
sprowadza¢ sie do lakonicznego stwierdzenia jej zgodno$ci z przepisami prawa, lecz musi wskazywac, czy przyjete w
tej opinii ustalenia zostaly prawidlowo wyjasnione, uzasadnione i udokumentowane. O ile Sad i strony postepowania
nie moga narzucaé rzeczoznawcy majatkowemu przyjecia okreslonej metodologii wyceny, to jednak rzeczoznawca
majatkowy zobowiazany jest wyjasni¢ i uzasadnié ustalenia przyjete w opinii o warto$ci nieruchomosci, i ten sam
obowiazek spoczywal na Sadzie, skoro dokument ten aprobowal.

Wskazane wyzej uchybienia nie pozwalaja na kontrole prawidlowosci ustalein co do wartoéci nieruchomosci
wycenianej. Sad Rejonowy zaaprobowal bowiem ustalong warto$¢ nieruchomosci, mimo uzasadnionych watpliwoSci
co do tego, czy i w jakim zakresie kryterium podobienstwa rzeczywiScie bylo spelnione.

Wypada doda¢, ze jesli chodzi o zarzucany brak numeréw repertoriow aktéw notarialnych dokumentujacych
transakcji, to jest to wymog zbyt daleko idacy i niezrozumialy, nie wiadomo bowiem, na czym mialby polegaé
praktyczny wymiar dostepnosci takich danych dla os6b trzecich. Odnoénie dat transakeji, to skarzaca nie dostrzegla,
iz biegly wykluczyl powyzsze jako istotny czynnik cenotworczy. Pozostale zarzuty maja charakter wtorny, jak odno$nie
zarzucanego uSrednienia warto$ci nieruchomosci, badz nieprawdziwy, jak w przypadku rzekomego nieuwzglednienia
powierzchni dzialki wéréd kryteriéw poréwnania.

W zwigzku z powyzszym zaskarzone postanowienie oddalajace skarge na czynno$¢ Komornika podlegalo stosowne;j
zmianie, sprowadzajacej sie do uchylenia calej czynnosci opisu i oszacowania, obarczonej uchybieniami stanowiacego
podstawe oszacowania operatu ujetego w postaci jednego dokumentu. Z uwagi na zakres opisanych wyzej uchybien,
Zwazywszy iz szacowane nieruchomos$ci stanowig czeSciowo zabudowany kompleks, celowym jest dokonanie
ponownej czynnoSci opisu i oszacowania nieruchomosci przez Komornika, mimo iz wskazane wyzej zastrzezenia nie
dotyczyly dziatki nr (...).

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c., Sad Okregowy
orzekl jak w postanowieniu. O kosztach orzekl, zwazywszy na wynik postepowania, w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. w
zw. z art. 391 § 1 k.p.c., art. 397 § 2 k.p.c. oraz art. 13 § 2 k.p.c. i oddalil wniosek wierzyciela o zasadzenie na jego
rzecz od dtuzniczki zwrotu kosztéw postepowania zazaleniowego, o zasadzenie ktorych z kolei reprezentowana przez
fachowego pelnomocnika dtuzniczka, ktéra sprawe wygrala, nie wnosita.

SSO A. S.-K. SSO P. G. SSO G. G.



