Sygn. akt IT Cz 2075/13

POSTANOWIENIE

Dnia 31 marca 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie II Wydziat Cywilny Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Mariola Wojtkiewicz

Sedziowie: SO Robert Bury (spr.)

SO Agnieszka Tarasiuk-Tkaczuk

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2014 roku w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym

sprawy ze skargi dtuznika S. J.

na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w (...)N. K.- opis i oszacowanie nieruchomosci dtuznika,
dla ktorej Sad Rejonowy w Goleniowie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...)sprawach KM 337/01, KM 812/11, KM
1574/11, KM 4708/12

udzialem wierzycieli (...)G., (...) spotki z ograniczong odpowiedzialnoScigw W., Sp6ldzielni Mieszkaniowej (...)w G.oraz
wierzyciela hipotecznego (...)w S.

na skutek zazalenia dtuznika na postanowienie Sadu Rejonowego w Goleniowie z dnia 6 wrze$nia 2013 roku, sygn.
akt I Co 989/13

postanawia:
oddalié zazalenie.

Sygn. akt IT Cz 2075/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 6 wrzes$nia 2013 roku Sad Rejonowy w Goleniowie oddalil skarge dluznika na czynno$c¢
komornika — opis i oszacowanie nieruchomo$ci, dla ktérej prowadzona jest przez Sad Rejonowy w Goleniowie ksiega
wieczysta KW nr (...). Stwierdzono, ze podnoszone przez skarzacego zarzuty nie mogg podwazy¢ prawidlowosSci
sporzadzonego operatu szacunkowego, a tym samym czynno$ci komornika. Sad podkreslil, ze biegly, ktory wykonat
operat, w pi$mie z dnia 5 sierpnia 2013 roku w spos6b szczegolowy opisal przyjety przez siebie spos6b wyceny
i ustosunkowal sie do stawianych przez skarzacego zarzutéw, w tym do przedstawionej przez dtuznika wyceny
prywatnej. Wyjasnienia bieglego uznano za przekonywujace, co skutkowalo oddaleniem skargi.

Postanowienie zostalo zaskarzone przez dluznika, ktéry podnidsl, Zze czynno$é komornika zostala wykonana
niezgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa oraz z zawodowymi zasadami wyceny w wyniku
czego doszlo do zanizenia warto$ci nieruchomosci. Zakwestionowano przyjete do poréwnania przez rzeczoznawce
nieruchomos$ci. W ocenie skarzacego, rzeczoznawca przyjal, ze nalezy poré6wnac nieruchomosci o funkcji turystyczno-
rekreacyjnej, podczas gdy mozna moéwi¢ o funkcji rekreacyjnej nieruchomos$ci, poniewaz dla obszaru, na
ktorym polozona zostala nieruchomosci, brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a na
nieruchomo$ciach bezposrednio sasiadujacych dominuje zabudowa mieszkaniowa. W prawidlowej wycenie powinny



by¢ przyjete do poréwnania nieruchomosci pod zabudowe mieszkaniowa. Studium zagospodarowania przestrzennego
(...)G., ktore wzigl pod uwage biegly rzeczoznawca, jest nieaktualne. Zadna z transakeji przyjetych przez rzeczoznawce
do poréwnania nie dotyczy nieruchomosci o powierzchni poréwnywalnej do nieruchomosci stanowigcej przedmiot
wyceny. Skarzacy podnidsl, ze z powodu uchybienn dokonanych przez komornika cena nieruchomosci zostala mocno
zanizona i powinna by¢ poddana rewizji w §wietle obecnych cen rynkowych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie jest bezzasadne.

Operat szacunkowy stanowi integralng cze$¢ opisu i oszacowania nieruchomosci. Opis nieruchomosci nalezy do
obowigzkéw komornika, ktéry moze zleci¢ dokonanie niektorych czynno$ci bieglemu. Oszacowania nieruchomosci
moze dokonaé jedynie powolany przez komornika rzeczoznawca uprawniony do szacowania nieruchomogéci. Wstepnie
nalezy wskazaé, ze czynno$¢ ta nie polega na wigzacym okresleniu ostatecznej wartoSci nieruchomosci, ale na ustaleniu
wartoSci stanowiacej cene wywolania. Rynek nieruchomogci zweryfikuje poprawno$é wyceny, jej warto$¢ w okreslonej
chwili bedzie taka, za jaka zostanie sprzedana.

Biegly odpowiadajac na zarzuty do wyceny sformulowane przez dluznika wyjaénil przyczyny przyjecia do
poréwnania nieruchomosci o funkeji turystycznej i rekreacyjnej; wobec braku w miastach powiatowych transakcji
nieruchomos$ciami tego typu, ceche lokalizacji uwzgledniono przez korekte odpowiednim wspoélezynnikiem.
Zasadniczy zarzut zazalenia dluznika przyjecia przez biegltego niewlasciwych nieruchomosci jako poré6wnywalnych
z wyceniang jest bezzasadny. Sad Okregowy zwrécil sie do(...)w G.o podanie informacji o przeznaczeniu w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego i studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego(...)G.dzialki nr (...)polozonej w obrebie ewidencyjnym nr (...)G.. Z udzielonej informacji wynika, ze dla
wymienionej dzialki nie obowigzuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. W obowiazujacym Studium
(...Juchwalonym przez (...)w G.uchwalg nr XXXVII/432/13 (tekst jednolity) z 30 pazdziernika 2013 roku wymieniona
dzialka znajduje sie w strefie rozwoju funkcji turystycznych i rekreacyjnych. Czeé¢ dzialki moze znajdowaé sie
w obszarze lub w strefie oddzialywania nowego rozwigzania komunikacyjnego skorygowanego przebiegu drogi
stanowiacej polaczenie miedzy wschodnia obwodnica (...)G.w kierunku poludniowym do istniejgcego wezla (...)na
drodze krajowej nr (...)wraz z podlaczeniem do niej ul. (...)na os. (...), ul. (...). W tej sytuacji, mimo zmian w
wymienionym studium, biegly nie mogl przyja¢ do poréwnania transakeji nieruchomos$ciami przeznaczonymi pod
zabudowe mieszkaniowaq.

Zarzut dotyczacy przyjecia do poréwnania nieruchomo$ci o innych powierzchniach zostal wyjasniony
przez rzeczoznawce w postepowaniu pierwszoinstancyjnym (karta 65); biegly dokonal korekty odpowiednim
wspolczynnikiem.

Whbrew twierdzeniom skarzacego, operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz
standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych w oparciu o uzasadniona metode wyceny. Rzeczoznawca
zastosowal podejécie poréwnawcze, realizowane metoda korygowania ceny $redniej. Podejécie poréwnawcze polega
na okre$leniu wartoSci nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Dokonano analiza
kilku transakcji podobnych. Argumenty zazalenia sprowadzaly sie do powtoérzenia zarzutéw kierowanych do
rzeczoznawcy, ktory w pi$mie z dnia 5 sierpnia 2013 roku w sposéb wyczerpujacy sie do nich odniost.

Z powyzszych przyczyn zazalenie podlega oddaleniu na podstawie z art. 397§ 2k.p.c. wzw. zart. 385 k.p.c.i13 § 2 k.p.c.
(...)
(...)
(...)



1. (...

)

2. (...)
e (...)
e (...)
e (...)
e (...)
e (...)

(...)



