Sygn. akt II Cz 773/14

POSTANOWIENIE

Dnia 8 sierpnia 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Marzenna Ernest

SO Wiestawa Buczek — Markowska (spr.)

SO Agnieszka Tarasiuk - Tkaczuk

po rozpoznaniu w dniu 8 sierpnia 2014 roku w Szczecinie na posiedzeniu niejawnym
sprawy ze skargi dluznika K. K.

na czynno$¢ komornika sagdowego przy Sadzie Rejonowym w (...)N. K.— postanowienie z dnia 277 wrze$nia 2013 roku
w przedmiocie oddalenia wniosku dluznika o zawieszenie licytacji nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
oznaczonych jako dzialki nr (...)polozonych w K., gm. S., dla ktérych Sad Rejonowy w Goleniowie prowadzi ksiege
wieczysta Kw (...)

z udzialem wierzycieli: (... )w W.i (...) S,,

na skutek zazalenia dluznika na postanowienie Sadu Rejonowego w Goleniowie z dnia 27 listopada 2013 r., sygn. akt
I Co 1674/13

postanawia:

umorzyé postepowanie zazaleniowe.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 27 listopada 2013 r. Sad Rejonowy w Goleniowie oddalil skarge dluznika na postanowienie
z dnia 27 wrze$nia 2013 roku w przedmiocie oddalenia wniosku dluznika o zawieszenie licytacji nieruchomosci oraz
oddalit wniosek o zawieszenie postepowania egzekucyjnego co do egzekucji z nieruchomoéci do czasu rozpoznania
niniejszej skargi.

W uzasadnieniu wskazano, iz dluznik K. K. zlozyt skarge na czynno$¢ komornika w postaci postanowienia o
oddaleniu wniosku dluznika o zawieszenie licytacji nieruchomosci. Zgodnie z tre$cig zarzutéw pierwsza licytacja z
nieruchomoéci zostala wyznaczona w terminie, w ktérym operat szacunkowy stracil waznoé¢. W ocenie skarzacego
niedopuszczalne jest prowadzenie egzekucji z nieruchomosci, ktorych wartos¢ jest ustalona na podstawie niewaznego
operatu szacunkowego.

Ustosunkowujac sie do skargi Komornik Sagdowy wskazal, ze skargi nie uwzglednia.

Sad Rejonowy w uzasadnieniu postanowienia z dnia 27 listopada 2013 r. wywodzil, iz postanowieniem z dnia
2.11.2013r. Sad Rejonowy w Goleniowie w sprawie I Co 1374/13 oddalil skarge dluznika K. K. na czynno$§¢ komornika
w postaci wystawienia na licytacje nieruchomo$ci oznaczonych jako dzialki nr (...) potozonych w K., gm. S., dla
ktoérych Sad Rejonowy w Goleniowie prowadzi ksiege wieczysta Kw (...) i jednocze$nie oddalil wniosek o zawieszenie
postepowania egzekucyjnego do czasu rozpoznania niniejszej skargi. Licytacja odbyla sie i okazala sie bezskuteczna
z powodu braku licytantow. W $wietle tych okoliczno$ci — w ocenie Sadu I instancji — decyzja komornika w postaci



postanowienia z dnia 27 wrze$nia 2013 roku w przedmiocie oddalenia wniosku dluznika o zawieszenie licytacji
(wyznaczonej na 2.10.2013r.) nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych, oznaczonych jako dziatki nr (...) —
byla prawidlowa. Sad wskazat przy tym, iz w przedmiotowej sprawie nie zachodzily zadne przestanki zawieszenia

postepowania egzekucyjnego w zakresie egzekucji z nieruchomoséci, okre§lone w art. 820 kpc, art. 820" — 820 3 kpc

oraz w art. 767> § 2 kpc i art. 988 § 2 kpc.

Ponadto Sad Rejonowy, odnoszgc sie do zarzutéw podniesionych przez skarzacego odno$nie prawidlowosci
prowadzenia postepowania egzekucyjnego, wskazal, iz sporzadzony przez komornika opis i oszacowanie zostal oparty
na operacie, ktoéry na chwile obecna nalezaloby zaktualizowac. Jednakze okolicznoéci faktyczne sprawy wskazuja, iz w
niniejszym postepowaniu wykorzystanie przedmiotowego operatu w terminie 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia,
bylo niemozliwe z uwagi na postawe dluznika, ktéry wnosit liczne skargi. Mialo to znaczacy wplyw na uplyw
czasu pomiedzy sporzadzeniem protokolu opisu i oszacowania przedmiotowej nieruchomosci, a terminem pierwszej
licytacji. Ponadto dtuznikowi przystugiwalo prawo do zlozenia wniosku o wykonanie dodatkowego opisu i oszacowania
nieruchomoé$ci na podst. art. 951 kpe, z czego dluznik nie skorzystat.

Sad dodal jeszcze, iz ustalenie wartoSci ma znaczenie przy ustaleniu ceny wywolania przy licytacji tego skladnika
majatku dluznika. Prawda jest, ze w istocie warto§¢ nieruchomosci kreuje na biezaco rynek, jedli zatem jest to
nieruchomo$é atrakcyjna, zostanie ona sprzedana za cene wyzsza od ceny podstawowej — ceny wywolania. Nie
jest wykluczone, ze nieruchomo$¢ nie zostanie sprzedana za ta cene, a wowczas jej szacunkowa warto$¢ ustalona
przez bieglego nie bedzie miala znaczenia. Jak wskazuje sie w pi$émiennictwie — oszacowanie, cho¢ powinno by¢
rzetelne i odpowiadaé rzeczywistemu stanowi nieruchomosci, nie polega na wigzacym okresleniu ostatecznej wartosci
przedmiotowej nieruchomosci, ale na ustaleniu jej wartoSci bedacej potem podstawa ceny wywolania.

Majac powyzsze na uwadze Sad Rejonowy oddalil skarge jako niezasadna.

Dluznik zaskarzyl powyzsze postanowienie w punkcie 2. 1 3. i w tym zakresie wnidst o jego uchylenie. Ponadto wnidst o
zawieszenie drugiej licytacji do czasu rozpoznania niniejszej skargi, uchylenie czynnos$ci komornika z dnia 7.08.2013r.
polegajacej na wystawieniu na licytacje nieruchomosci ujawnionych w Kw (...) oraz zasadzenie na rzecz dtuznika
zwrotu kosztow postepowania zazaleniowego.

W uzasadnieniu skarzacy wskazal, iz zar6wno komornik w piSmie ustosunkowujacym sie do jego skargi, jak i Sad
Rejonowy wskazali, iz operat szacunkowy stracil swoja wazno$¢, a licytacja zostala przeprowadzona w terminie, w
ktérym nalezaloby juz sporzadzong wycene zaktualizowaé. Stad prowadzenie licytacji w oparciu o oszacowanie nie
odpowiadajace rzeczywistej wartoSci nieruchomosci, stanowi naruszenie przepisoéw prawa.

Podkreslil ponadto, iz skladajac uprzednio skarge na wycene nieruchomoéci korzystat jedynie ze swojego prawa,
natomiast nie bylo jego zamiarem utrudnianie prowadzenia postepowania egzekucyjnego i wydluzenie czasu jego
trwania, jak to podniost Sad I instancji. Po prostu razace bledy, jakie popeil biegly przy sporzadzaniu nieaktualnego
juz operatu, powodowaly, iz dtuznik by} zobligowany do zaskarzenia tej czynno$ci.

Skarzacy nie zgodzil sie réwniez ze stwierdzeniem Sadu, iz w niniejszej sprawie nie zachodzg przestanki do zawieszenia
postepowania egzekucyjnego w zakresie egzekucji z nieruchomosci (licytacji). Oznaczaloby to bowiem, iz Sad aprobuje
taka sytuacje, gdy sprzedaz nieruchomo$ci ponizej jej warto$ci, nie uzasadniala by zawieszenia licytacji.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Postepowanie wywolane wniesieniem niniejszego zazalenia nalezato umorzy¢.

Na wstepie jednakze Sad Okregowy pragnie zaznaczyé, iz — rzeczywicie - pewne watpliwoSci moze budzié¢
zastosowanie w postepowaniu egzekucyjnym z nieruchomosci regulacji zawartej w art. 156 ust. 3 i 4 u.g.n. Zgodnie
z tymi przepisami operat szacunkowy moze by¢ wykorzystywany do celu, w ktérym zostal sporzadzony, przez
okres 12 miesiecy od daty jego sporzadzenia, chyba ze wystapily zmiany uwarunkowan prawnych lub istotne



zmiany czynnikéw, o ktorych mowa w art. 154. Wowczas operat szacunkowy moze byé¢ wykorzystywany po
uplywie wskazanego okresu po potwierdzeniu jego aktualno$ci przez rzeczoznawce majatkowego, ktére nastepuje
przez umieszczenie stosownej klauzuli w operacie przez rzeczoznawce, ktéry go sporzadzil. Na tle tej regulacji
w postanowieniu z dnia 20 maja 2010 r., (...)(...)Sad Najwyzszy stwierdzil, iz wydana w postepowaniu sadowym
opinia okreslajaca warto$¢ nieruchomosci (operat szacunkowy) wymaga potwierdzenia aktualno$ci przez bieglego
rzeczoznawce majatkowego, jezeli uptynat ustawowy termin do jej wykorzystania w sprawie lub zaistnialy okolicznosci
wymagajace potwierdzenia aktualnoéci, niezaleznie od uplywu terminu do wykorzystania opinii.

Jednakze - z uwagi na odrebna regulacje wynikajaca z art. 951 k.p.c. oraz przepis art. 156 ust. 5 u.g.n. (wedtug ktérego
przepisy ust. 3 i 4 ustawy nie naruszaja uregulowan wynikajacych z przepiséw odrebnych) - oblig pozyskiwania
klauzuli aktualno$ci w operacie szacunkowym wydaje sie nie mie¢ zastosowania do operatow szacunkowych
sporzadzanych w postepowaniach egzekucyjnych z nieruchomo$ci.

Nadto w postepowaniu egzekucyjnym — na co stusznie zwrdcil uwage Sad I instancji - zgodnie z art. 951 k.p.c. istnieje
fakultatywna mozliwo$c¢ sporzadzenia dodatkowego opisu i 0szacowania nieruchomosci, ale ma on zastosowanie tylko
wtedy gdy pomiedzy sporzadzeniem opisu i oszacowania, a terminem licytacyjnym nastapia istotne zmiany w stanie
nieruchomoéci, ktére spowoduja zdezaktualizowanie sie poprzedniego opisu. Sam uplyw czasu nie pocigga za soba
potrzeby dokonania dodatkowego opisu i oszacowania, jezeli nie wywolal on zmian w stanie nieruchomosci. Podobny
poglad wyrazil SN w orzeczeniu (...)r. w sprawie sygn. akt (...)

Wskazania takze wymaga, iz ustalenie warto$ci nieruchomos$ci ma znaczenie przy ustaleniu ceny wywolania przy
licytacji tego skladnika majatku dtuznika. Ale prawda jest rowniez i to, ze w istocie warto$¢ nieruchomosci kreuje
na biezaco rynek. Jezeli zatem jest to nieruchomo$¢ atrakcyjna i tak zostanie ona sprzedana za cene wyzsza niz cena
wywolania. Nie jest tez wykluczone, iz nieruchomo$¢ nie zostanie sprzedana za taka cene, a wowcezas jej szacunkowa
warto$¢, ustalona przez bieglego, nie bedzie miala znaczenia.

W niniejszej sprawie jednakze kwestia aktualizacji wyceny nieruchomoéci podnoszona przez skarzacego w zazaleniu o
tyle nie ma znaczenia, iz z akt sprawy Km 1929/06 wynika, iz postanowieniem wydanym w dniu 19.03.2014r. — a zatem
w czasie trwania niniejszego postepowania zazaleniowego — komornik umorzyl postepowanie egzekucyjne dotyczace
nieruchomoéci dluznika ujawnionych w Kw (...) wobec nie sprzedania tych nieruchomosci na dwéch terminach
licytacji (art. 985 § 1 kpc). Z protokotu z licytacji tej nieruchomosci z dnia 18.02.2014r. wynika, ze do licytacji nikt nie
przystapil, nikt tez nie wplacil wadium (k.150 akt komorniczych). Z analizy akt Km 1929/06 wynika, iz postanowienie
to stalo sie prawomocne wobec nie zlozenia przez wierzycieli i dluznika skargi na te czynno$c.

W $wietle tych okolicznoéci zarzut sformulowany w zazaleniu wskazujacy na wadliwo$¢é postepowania egzekucyjnego
poprzez brak aktualizacji wyceny nieruchomosci okazal sie na chwile rozpoznania niniejszego zazalenia o
tyle bezprzedmiotowy, iz wobec umorzenia postepowania egzekucyjnego w zakresie egzekucji z nieruchomosci
ujawnionych w Kw (...), na tym etapie nie ma juz konieczno$ci okre§lenia wartos$ci tych nieruchomosci. Z regulacji
zawartej w art. 355 § 1 kpc wynika, iz sad powinien umorzy¢ postepowanie w sprawie, jezeli z pewnych powodow jego
prowadzenie stalo sie zbedne. Taka sytuacja zaistniatla — ze wskazanych wyzej powodéw — w niniejszej sprawie.

Zaznaczenia przy tym wymaga, iz umorzenie postepowania egzekucyjnego w zakresie egzekucji z nieruchomosci w
niniejszej sprawie powoduje, ze sformulowany w zazaleniu wniosek skarzacego o ,,zawieszenie licytacji” takze stal sie
bezprzedmiotowy.

Stad tez Sad Okregowy orzekl o umorzeniu postepowania wywolanego wniesieniem zazalenia w niniejszej sprawie
(art. 355 § 1 kpc w zw. z art. 391 § 1 kpci art. 13 § 2 kpc).

ZARZADZENIE
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