Sygn. akt II Cz 1775/14

POSTANOWIENIE

Dnia 21 listopada 2014 r.

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Marzenna Ernest (spr.)

Sedziowie: SO Wieslawa Buczek- Markowska

SO Malgorzata Grzesik

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 21 listopada 2014 r. w S.
sprawy ze skargi dtuznikow W. S.iR. S. (1)

na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie M. F. z dnia
24 kwietnia 2014 r. w przedmiocie opisu i oszacowania nieruchomogci zabudowanej polozonej w S. przy ul. (...), dla
ktoérej prowadzona jest ksiega wieczysta KW nr (...)

z udzialem wierzycieli (...) Bank (...) Spo6tki Akcyjnej w W. -wierzyciel hipoteczny (Km 791/111 Km 843/11), (...) Bank
Spolki Akeyjnej w W. (Km 1318/11 i Km 861/12), Banku (...) Spotki Akcyjnej w W. (Km 1728/12, Km 1845/13 i Km
959/13), Hurtowni (...) spolki jawnej G. J. & J. K. w S. (Km 463/11), (...) Fundusz Inwestycyjny Zamkniety w W.
(Km 1468/13), Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w S. (Km 558/14) i (...) Spolki Akcyjnej w P. Oddziat w Polsce w W.
(Km 67/13)

oraz uczestnikéw (...) Bank (...) Spotki Akcyjnej w W. Oddzial - Centrum Restrukturyzacji i Windykacji Biuro w S.
(wierzyciel hipoteczny) i Skarbu Panhstwa - Prezydent Miasta S.

na skutek zazalenia dluznika R. S. (1) na postanowienie Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie z dnia 27 czerwca 2014 r., sygn. akt IX Co 2271/14

postanawia:
oddalié¢ zazalenie.

Sygn. akt II Cz 1775/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 27 czerwca 2014 r. Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie (sygn. akt IX
Co 2271/14) oddalil skarge dtuznikdéw na opis i oszacowanie nieruchomogci.

Dokonujac oceny skargi Sad uznal wyliczenia bieglego sadowego za rzetelne, a sporzadzony operat szacunkowy
za prawidlowy. Odnoszac sie do zarzutow dluznikéw dotyczacych przyjetych w protokole powierzchni tj. zarzutu
rozbieznoS$ci w przyjetej powierzchni budynku mieszkalnego, réznicy w przyjetej powierzchni poddasza, rozbieznosci
w przyjetej powierzchni budynku garazowego, niedokladnosci w zakresie dokonanych pomiaréw budynku basenu,
rozbiezno$ci w przyjetej powierzchni budynku gospodarczego wskazal, co stusznie zauwazyt biegly sadowy, iz
powierzchnie budynkéw zostaly obliczone na podstawie pomiaréw dokonanych przez bieglego podczas wizji lokalnej
na nieruchomosci w dniu 04.10.2013 r. Jak wynika z zalaczonego do operatu protokotu, po dokonanych pomiarach
biegla stwierdzila, Ze ,Pan S. nie wnosi uwag dodatkowych do protokotu (str. 11 )”. Stad powyzsze zarzuty dluznikow



wedlug Sadu okazaly sie goloslowne i nie poparte zadnymi dowodami. Stosownie za$ do tresci art. 232 k.p.c. strony
s3 obowigzane wskazywa¢ dowody dla stwierdzenia faktéw, z ktorych wywodza skutki prawne.

Sad zwazyl, ze dluznicy zakwestionowali powierzchnie budynku mieszkalnego i garazu tylko dlatego, iz w poprzednich
operatach sporzadzonych przez innego bieglego byla okre$lana ona w innym rozmiarze, wskazali inng powierzchnie
poddasza i obiektu gospodarczego nie wyjasniajac w zaden sposob skad wynikaja takie powierzchnie, za$ inna
powierzchnia budynku basenu i samego basenu wynika z osobistych pomiaréw dluznikéw, lecz skarzacy nie
przedlozyli zadnego potwierdzenia dokonania tych pomiarow i wyliczen, stad watpliwoéci Sadu, czy w ogble dtuznicy
takiej czynnosci dokonywali. Majac powyzsze na uwadze Sad uznal Zze dluznicy nie wykazali, iz powierzchnia
ktoéregokolwiek z budynkéw na nieruchomosci jest inna niz obliczona przez bieglego. Jak stusznie wskazal biegly
dluznik nie przedstawil zadnej inwentaryzacji obiektéw sporzadzonej przez osobe uprawniong, ktéra moglaby
podwazy¢ wyliczenia dokonane przez biegla podczas wizji lokalnej na nieruchomosci.

Takze pozostale zarzuty dtuznikéw co do przyjetego opisu przedmiotowej nieruchomosci Sad uznal za niezasadne
i nie majace zadnego wplywu na okreSlong warto$¢ nieruchomos$ci. Sad dostrzegl, ze na str. 6 operatu biegly
wskazal, ze ,Teren dzialki plaski, dzialka stanowi w rzucie prostokat”, to jednak wskazal, ze na str. 7 operatu
biegly dokladniej opisal, iz ,Dzialka atrakcyjnie zagospodarowana, z wystepujaca roslinno$cia ozdobna, drzewami,
krzewami, z urzadzonymi miejscami do rekreacji, na terenie dzialki wystepuja sadzawki, w tym jedna kaskada
kamienna, podlewanie automatyczne”. Ostatecznie biegly przyjal akcyjno$é zagospodarowania dziatki jako bardzo
korzystna. Sad podzielil stanowisko bieglego, iz lokalizacja nieruchomosci z punktu widzenia potencjalnego nabywcy
nie jest atrakcyjna. Biegly w operacie nalezycie okoliczno$é te uzasadnil polozeniem przedmiotowej nieruchomosci
przy ul. (...) i odczuwaniem przez mieszkancoOw halaséow i drgan pochodzacych z tej ulicy. Dodatkowo biegly wskazal
w odpowiedzi na zarzuty skarzacych, iz dluznik podczas ogledzin nieruchomo$ci sam wyglaszal poglad, ze jego
nieruchomoé¢ jest ,niesprzedawalna”, ze lezy przy drodze, o bardzo duzym nasileniu ruchu, a w skardze probuje
udowodnié, ze lokalizacja nieruchomosci jest z punktu widzenia potencjalnego nabywcy atrakcyjna.

W ocenie Sadu pozostale zarzuty dotyczace opisu nieruchomoéci tj. przyjetego sposobu otwierania garazu, pominiecia
systemu ogrzewania garazu z zainstalowanymi grzejnikami, skapego opisu obiektu gospodarczego za basenem,
pominiecia odrebnej wyceny czeSci rekreacyjnej obiektu gospodarczego za basenem nie sg na tyle wazne, by mogly
wplynaé na warto$¢ szacowanej nieruchomogci. Roéwniez skarzgcy nie wykazali w Zzaden sposéb, iz tak precyzyjny opis
nieruchomoéci wplynie na jej warto$c.

Sad dodal, ze dla potrzeb wyceny nieruchomosci biegly przyjal nieruchomosci zabudowane budynkami mieszkalnymi
w zabudowie wolnostojacej i budynkami towarzyszacymi z prawobrzeznych dzielnic S.: P., K., P., S., W., a przyjety
okres badania cen to czerwiec 2012 r. - pazdziernik 2013 r. Dodatkowo biegla wyjasnila, iz w przypadku, gdy
poszczegblne cechy nieruchomo$ci wycenianej ro6znia sie od cech nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny
zastosowano, zgodnie z metodologia wyceny, korekty w postaci odpowiednich poprawek, co zostalo w sposéb
szczegOlowy przedstawione w operacie. Sad uznal w rezultacie, ze wszystkie przyjete przez bieglego nieruchomosci
zabudowane oraz gruntowe spelniaja wymogi ustawowe.

Odnoszac sie do ostatniego zarzutu dluznikéw Sad wskazal, ze zgodnie z przepisem art. 948 § 2 k.p.c. w oszacowaniu
nalezy poda¢ osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i pozytkéw oraz osobno
warto$¢ caloéci, jak rowniez warto$é czeSci nieruchomosci, ktéra w my$l art. 946 k.p.c. zostala wydzielona celem
wystawienia oddzielnie na licytacje. WartoSci powyzsze nalezy poda¢ tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia
praw, ktore pozostaja w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz warto$ci praw nie okreSlonych suma pieniezng
obcigzajacych nieruchomo$é, w szczegbdlno$ci Swiadezen z tytulu takich praw. Biegla szczegoélowo wyjasnila, iz na
rynku nieruchomo$ci mozna szacowaé jedynie warto$é rynkowa calej nieruchomosci zabudowanej, warto$¢ praw
rzeczowych i warto$é praw majatkowych. Podzial warto$ci nieruchomosci na warto$¢ gruntu i jego czesci sktadowych
jest zadaniem o charakterze obliczeniowym, ktdre nalezy odr6znic¢ od wyceny. Podzial ten moze by¢ przeprowadzony
przez odjecie od warto$ci rynkowej nieruchomoéci obejmujacej grunt wraz z jego czeSciami skladowymi wartoéci
rynkowej gruntu traktowanego jako niezabudowanego. Warto$é calej nieruchomosci zostala obliczona w zalaczniku



nr 1 do wyceny i wynosi 767.000 zl. Warto$¢ prawa wlasnosci gruntu traktowanego jako niezabudowanego zostala
obliczona w zalaczniku nr 2 do wyceny i wynosi 227.000 zl. Tak wiec warto$¢ budynkéw i budowli posadowionych
na nieruchomos$ci wynosi 540.000 zl (767.000 zt — 227.000 zl). Rozdzielenia wartoéci czeSci sktadowych gruntu
na poszczego6lne skladniki rowniez dokonuje sie stosujac zabiegi matematyczne przy przyjeciu pewnych zalozen.
Okreslenie wartosci samych budynkow, budowli i innych naniesiefi nie jest mozliwe z punktu widzenia wartosci
rynkowej nieruchomosci, gdyz wymienione skladniki nie podlegaja obrotowi.

Zazalenie na powyzsze postanowienie zlozyl dluznik R. S. (2) i zaskarzajac je w caloSci wnidst o jego zmiane i uchylenie
czynno$ci Komornika Sagdowego z dnia 24 kwietnia 2014 r. w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci gruntowe;j
stanowiacej wlasnoé¢ zalacego, ewentualnie jego uchylenie i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania oraz
zasadzenie od wierzycieli na rzecz dluznika solidarnie kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa radcy
prawnego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podkreélil, Ze postawione w skardze zarzuty sa konkretne i rzeczowe, dotycza istniejacych na
nieruchomos$ci budynkéw i sposobu ich opisu przez bieglego. Skarga wykazuje pomijanie istotnych elementéw
zabudowy rzutujacych na wycene nieruchomoéci, w jej rzeczywistym stanie, niepowazne jest wytykanie przez bieglego
czy polemiczne wskazywanie na kompletny brak przydatnoSci, skoro te elementy istniejg, rzutuja na caloéciowa
warto$¢, zwlaszceza gdy stanowia ponad standardowe wyposazenie budynkow. To stwierdzenie bieglego ewidentnie
dyskwalifikuje jego rzetelno$¢ w wykonaniu tego operatu. W tym tez aspekcie udzielone przez bieglego wyjasnienia
sa dotkniete wada stronniczoéci, gdyz bieglemu wykazano niedokladno$ci w opisie i opinii, a odpowiedZ zostata
sporzadzona bez kolejnej wizyty na nieruchomosci i ocenie wagi wykazanej nierzetelno$ci. Skoro biegly nie opisal tych
elementow nie jest w stanie prawidlowo bez ogledzin ocenié¢ ich wplywu na warto$¢ zabudowy i catej nieruchomoéci.
Poniewaz biegly wcze$niej ich nie zauwazyl, wiec na jakiej podstawie stwierdzil, ze sa one i to kompletnie nieprzydatne
dla opisu i oceny nieruchomo$ci. Przy stwierdzeniu Sadu I Instancji, ze operat ma okre$laé warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci, w tym jej zabudowy, na szczegolng uwage zastuguja zawarte w stanowisku Komornika, stwierdzenie
dotyczace nietypowoséci nieruchomo$¢, w tym istniejacego na niej zabudowanego odrebnego budynku basenu z saung i
czeScia rekreacyjna, ktérego stan moze wigzaé sie z konieczno$cia poniesienia kosztoéw jego rozbiérki lub kompletnego
remontu. Biegla takze wskazala na potrzebe stosowania korekty w odniesieniu do charakteru nieruchomodci,
jednakze zaden taki element w operacie nie zostal zastosowany, wrecz przeciwnie biegla wprost przyréwnata typowe
nieruchomoéci pomijajac aspekty indywidualne nieruchomosci ocenianej, zwlaszcza w odniesieniu do budynku
basenu. Wprost zostalo zaakcentowane, ze przy zastosowanym zabiegu bieglego, nie jest wyceniony budynek basenu,
czym istotnie zanizono warto$¢ calej zabudowy nieruchomosci. Wiadomym jest, ze stosuje sie okre$lone wspotezynniki
korekty w przypadku istnienia szczegolnych waloré6w nieruchomosci, a w tym przypadku z takim elementem mamy
do czynienia. Aspekt ten byl podnoszony w poprzednich postepowaniach skargowych, a mimo to biegla nie doé¢,
ze pominela w wycenie jeden z budynkéw to do okreslenia wartoSci szczegblnie zabudowanej nieruchomoscei nie
uzyla zadnego z wspolezynnikow korygujacych wartosé tak zabudowanej nieruchomoéci. Stwierdzenie skarzacego, ze
nieruchomo$¢ jest niezbywalna dotyczy tego szczegélnego charakteru zabudowy, w ktérym warto$¢ nieruchomosci
jest znaczna i nie jest fatwo znalez¢ nabywce w tak trudnym okresie gospodarczym, kupujacego dom z basenem.

Zadna z poréwnywanych nieruchomoéci poczawszy od aspektu polozenia poprzez element zabudowy nie jest
nieruchomoscia adekwatng do poréwnania w zakresie zabudowy. Podane elementy zabudowy dotycza wylacznie
zabudowy domu i garazy, a nigdzie nie ma zabudowy odrebnym budynkiem basenu. Z tego wzgledu warto$ci tych
nieruchomoéci dotyczy¢ moga porownawczo jedynie zabudowy domu z garazami, a nie zabudowy domu z budynkiem
basenu i garazami.

Wskazal w dalszej cze$ci, ze nie do zaakceptowania na gruncie postepowania cywilnego jest stanowisko Sadu I instancji
za twierdzeniami komornika i bieglego, ze odstepstwa od rzetelnego opisu nieruchomosci nie maja znaczenia dla
ogoblnej oceny przydatnoéci i poprawnosci sporzadzonego opisu i oszacowania nieruchomosci.

Skarzacy przywolal wszystkie zarzuty zawarte w skardze dotyczace nieprawidlowoéci w opisie nieruchomosci i uznat
ze Sad I instancji zupelie pominat ocene tych zarzutéw w kontekscie podnoszonego przez komornika i biegltego



zarzutu przedluzania postepowania. Jednakze, to przeciez nierzetelnie sporzadzony opis i oszacowanie sg przyczyna
shusznych zarzutéow skarzacych. Nic nie stalo na przeszkodzie do wykonania rzetelnego opisu i poprawnego podejScia
do wyceny wszystkich elementéw zabudowy nieruchomosci z uwzglednieniem budynku basenu, przy prawidlowym
doborze materialu poréwnawczego jak i przy uzyciu wspoélczynnikow krygujacych. Jednakze to podejScie bieglego i
komornika, nakazuje skladanie kolejnych skarg, ktorych uzasadnienie wykazuje konkretne nieprawidlowosci i braki
w rzetelnym podejSciu do zagadnienia.

W ocenie skarzacego, w aspekcie istniejacego w garazu ogrzewania to wywod bieglego, zaakceptowany przez Sad I
instancji, jest nieporozumieniem. Tu raczej biegly wykazal sie brakiem rzetelnosci w opisie nieruchomosci, na co
Sad nie zwrocil zadnej uwagi i poszed} obok razacego braku, nie nakazujac rzetelnego i prawidlowego podejscia do
opisu nieruchomosci. Za niepowazny, skarzacy uznal dalszy wywdod bieglego i przypisywanie skarzacym zamiaru
prowadzenia polemiki w zakresie ksztaltu spluczki klozetowej, gdy zarzuty dotycza ewidentnych brakéow opinii
i lakonicznego podejscia do istotnych dla dtuznikéw kwestii rzutujacych na ich przyszlo$¢ i mozliwoséci wyjscia
z zadluzenia poprzez zbycie nieruchomos$ci za adekwatna do jej wartoéci cene. To przeciez poprzez wykazanie
elementéw nieistniejacych na nieruchomosci lub istniejacych, a nie opisanych, a co za tym idzie i nie podlegajacych
wycenie, wycena jest nieadekwatna i bledna co do wysokoéci. Wystepuja wiec do$é istotne rozbiezno$ci pomiedzy
opinia, opisem i oszacowaniem, a stanem faktycznym w jakim znajduje sie nieruchomos¢, istotnie wplywajace na
informacje o nieruchomosci, ktérych Sad I instancji nie wyeliminowal.

Nalezy wiec przyja¢, w ocenie skarzacego, ze Sad I instancji nie rozpoznal istoty rzeczy przyjmujac, ze opisane
ewidentne odstepstwa do rzeczywistego stanu wykazane w skardze moga istnie¢ w rzeczywistos$ci kreowanej opisem,
co w uznaniu skarzacego jest razacym naruszeniem nakazujacym wyeliminowanie zaskarzonego postanowienia, a
dalej i sporzadzonego opisu i oszacowania. Nie mozna w §wietle braku wyceny jednego z budynkéw, uznac za rzetelne
dokonane przez biegltego wyliczenia i tym samym potwierdzié¢ prawidlowo$é operatu. Dane przyjete przez biegltego nie
stanowia adekwatnego odniesienia do nieruchomosci podlegajacej opisowi i wycenie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie podlegalo oddaleniu.

Sad Rejonowy prawidlowo ustalit stan faktyczny i dokonal wlasciwej subsumcji odpowiednich przepiséw prawnych.
Zarzuty skierowane do protokotu opisu i oszacowania nie mogly wplyngé na podwazenie i zmiane tejze czynnosci.

Opis nieruchomosci nalezy zasadniczo do obowiazkéw komornika, ktéry jednak moze zleci¢ dokonanie niektorych
czynno$ci w tym zakresie bieglemu, natomiast oszacowania nieruchomos$ci moze dokonaé jedynie powolany przez
komornika rzeczoznawca uprawniony do szacowania nieruchomo$ci na podstawie odrebnych przepiséw prawa.
Oszacowanie, cho¢ powinno by¢ rzetelne i odpowiadaé rzeczywistemu stanowi nieruchomosci, nie polega na wigzacym
okresleniu ostatecznej wartosci przedmiotowej nieruchomosci, ale na ustaleniu jej wartoSci bedacej potem podstawa
ceny wywolania. Z tej przyczyny art. 948 § 2 i § 3 oraz 949 k.p.c., okreSlaja tre$¢ oszacowania i zobowigzuja
do sporzadzenia oszacowania przewidujacego rézne mozliwe rozliczenia zwigzane z podzialem sumy uzyskanej z
egzekucji nieruchomosci. Spos6b dokonywania oszacowania nieruchomosci oraz status rzeczoznawcow majatkowych
okreéla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (j.t. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze
zm.). Rzeczoznawca majatkowy szacujac wartoSci nieruchomoéci postugiwaé sie moze réznymi metodami, przy czym
wybo6r metody uzasadniony jest zwykle okolicznoSciami sprawy jak réwniez cechami tkwigcymi w samej szacowanej
rzeczy.

W przedmiotowej sprawie operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcoéw majatkowych w oparciu o uzasadniona metode wyceny.

Dluznik zakwestionowat przyjete w protokole opisu i oszacowania nieruchomoéci powierzchnie poszczegélnych
pomieszczen. Wskazal w tym zakresie na rozbiezno$ci pomiedzy pomiarami dokonanymi przez poszczeg6lnych
bieglych dokonujgcych szacowania nieruchomosci stanowigcej jego wlasnoéé. Odnoszac sie do tego zarzutu wskazaé



nalezy, ze rozbiezno$¢ w przyjetej powierzchni budynku garazowego w przypadku obecnej oraz poprzedniej wyceny
wynosi 0,56 m>. Biegly K. B. powierzchnie tego pomieszczenia okreslil bowiem na 31,66 m®, biegla T. R. zaé na 31,1
m®. Podobnie jest w przypadku pomieszczenia basenowego (nr 387) oraz budynku gospodarczego (nr 686). Tutaj
réznice w przyjetej powierzchni pomieszczen wynosza odpowiednio 1,08 m®i 3,26 m®. Te niewielkie réznice nie moga
skutkowac za$ uznaniem nierzetelno$ci wyceny, skoro uzasadnione sg one odmiennym sposobem pomiaru przyjetym
przez kazdego z bieglych. Niezaleznie od tego inna jeszcze powierzchnia budynku basenu i samego basenu wynika
z osobistych pomiaréw dluznika. Tymczasem jednak, jak trafnie dostrzegl Sad I instancji, skarzacy nie przedlozyl
zadnego potwierdzenia dokonania tych pomiaréw i wyliczen, stad jego twierdzenia w tym zakresie musza byc¢ ocenione
jako gotoslowne. Co za$ sie tyczy rozbieznosci w przyjetej powierzchni budynku mieszkalnego, w tym réznicy w
przyjetej powierzchni poddasza, to powierzchnia ta zostata obliczona na podstawie pomiaréw dokonanych przez biegla
podczas wizji lokalnej na nieruchomosci w dniu 04.10.2013 r. w obecno$ci dtuznika. Po dokonanych pomiarach zalacy
nie zglosil natomiast zadnych uwag do protokotu, co wynika wprost z zalgcznika do protokotu. Malo tego skoro wedle
pomiaréw dokonanych przez biegla sadowa T. R. powierzchnia budynku mieszkalnego okazala sie wieksza w stosunku
do pomiaréw wykonanych przez bieglego K. B., to okolicznoé¢ ta jest niewatpliwe korzystna dla dluznika. Poza tym
zalacy kwestionujac pomiary bieglej ogranicza sie li tylko do polemiki z jej wyliczeniami nie przedstawiajgc na poparcie
swojego stanowiska w tym zakresie zadnej inwentaryzacji obiektow sporzadzonej przez osobe uprawniong, ktéra
moglaby podwazy¢ wyliczenia dokonane przez biegla sadowa. Zarzuty skierowane przeciwko przyjetym w operacie
powierzchniom poszczegdlnych pomieszczen w nieruchomosci skarzgcego nie mogly zosta¢ wiec uwzglednione.

Odnoszac sie do zarzutu uksztaltowania terenu dzialki to biegla sadowa w sporzadzonym operacie wskazala, ze jest ona
plaska, w rzucie prostokata, przy czym jednak wskazata takze, ze jest ona atrakcyjnie zagospodarowana, z wystepujaca
roélinnosScia ozdobng, drzewami, krzewami, z urzadzonymi miejscami do rekreacji, na terenie dzialki wystepuja
sadzawki, w tym jedna kaskada kamienna, podlewanie automatyczne. Dzialka stanowigca wlasno$¢ dluznika z
pewnoscia nie jest tak dalece zr6znicowana pod wzgledem uksztaltowania terenu, jak wskazuje na to w zazaleniu
skarzacy, skoro w operacie sporzadzonym przez bieglego K. B. znalazl sie podobny zapis wskazujacy li tylko na
niewielkie deniwelacje terenu.

Sad Okregowy nie znalazl rowniez podstaw do kwestionowania dokonanej wyceny nieruchomosci pod wzgledem
lokalizacji nieruchomo$ci, zwlaszcza zas eksponowanej w skardze i zazaleniu kwestii zwigzanej w natezeniem halasu.
Biegla sadowa w spos6b jasny, rzeczowy uzasadniala okoliczno$¢ odczuwanego halasu i drgan pochodzacych z
pobliskiej ulicy. Niezaleznie od tego, jak wynika z odpowiedzi bieglej na skarge dluznika (k. 15-17), podczas ogledzin
nieruchomos$ci sam dtuznik o§wiadczyl, iz nieruchomosé jest ,niesprzedawalna”, a to z uwagi na jej polozenie wlaénie
przy drodze o duzym nasileniu ruchu.

WatpliwoScia instancji odwolawczej nie budzi rowniez metoda wyceny zastosowana przez biegla sadowa. Zastosowala
ona podejécie porownawcze metoda korygowania ceny Sredniej. W tym zakresie dokonala analizy 11 transakcji
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane byly ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz ceny tych nieruchomos$ci. Badania rynku dokonala w okresie od czerwca 2012 r. do kwietnia
2013 r. Wprawdzie nieruchomosci przyjete do poréwnania nie byly polozone przy tej samej ulicy, co budynek
szacowany, lecz nie stanowi to o wadliwo$ci protokotu opisu o oszacowania. (...) dobrane zostaly z terenu mozliwie
zblizonego do szacowanej nieruchomoéci. Trudno uznac racje dluznika, jakoby o nierzetelnosSci opisu i oszacowania
Swiadczy¢ mial fakt doboru nieruchomosci polozonych w wiekszo$ci poza obrebem miasta S., skoro szacowana
nieruchomo$¢é w centrum miasta potozona nie jest, a znajduje sie ona na styku dzielnic P. — K. - W.. Z tego
wlasnie terenu biegla wybrala nieruchomoéci przyjete do szacowania, co zdaniem Sadu Okregowego, okazalo sie
zupelnie prawidlowym. Niezaleznie od tego dluznik musi mie¢ na wzgledzie, ze przedmiotem poréwnania maja
by¢ obiekty mozliwie zblizone i zdatne do por6éwnania biorac pod uwage zasobno$¢ rynku transakeji, ktére moga
podlega¢ badaniu. Ewentualne ro6znice cech majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci sa przeciez niwelowane
wspolezynnikami korygujacymi, co mialo tez miejsce w przedmiotowej sprawie. Biegta uwzglednila lokalizacje, stan
techniczny oraz standard wykonania budynkéw nieruchomoscei przyjetych do poréwnania, powierzchnie dzialki i
budynkoéw, a takze atrakeyjnosé zagospodarowania dzialki. Kierujac sie swoim do$wiadczeniem zawodowym dokonata



nastepnie miarkowania cech rynkowych nieruchomos$ci w sposéb nie budzacy zastrzezen Sadu odwolawczego.
Dodatkowo biegla wyjasnila, iz w przypadku, gdy poszczegolne cechy nieruchomos$ci wycenianej réznia sie od cech
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny (basen) zastosowala ona, zgodnie z metodologia wyceny, korekty w
postaci odpowiednich poprawek, co zostalo w sposob szczegdlowy przedstawione w operacie szacunkowym. W
rezultacie zaréwno sporzadzony przez biegla operat szacunkowy jak i czynno$é organu egzekucyjnego odpowiada
przepisom prawa.

Za Sadem Rejonowym powtoérzy¢ takze nalezy, ze zarzuty dotyczace opisu nieruchomosci, a mianowicie przyjetego
sposobu otwierania garazu, pominiecia systemu ogrzewania garazu z zainstalowanymi grzejnikami, pominiecia
odrebnej wyceny czeSci rekreacyjnej obiektu gospodarczego za basenem nie podwazaja oceny prawidlowosci
sporzadzenia operatu szacunkowego. Okoliczno$¢, ze poziom oczekiwan skarzacego odbiega od wartoéci rynkowej
nieruchomo$ci nie moze bowiem podwazaé¢ prawidlowosci pracy bieglej czy tez skutkowac przeprowadzeniem
ponownego opisu i oszacowania na podstawie operatu sporzadzonego przez innego bieglego. Nie mozna przyja¢, iz
sad zobowigzany jest powolywaé kolejnych bieglych w kazdym przypadku, gdy zloZzona opinia jest w pewnym stopniu
niekorzystna dla strony. Potrzeba powolania innego bieglego powinna wynikaé z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego
niezadowolenia strony z dotychczasowej opinii. Zalacy musi mie¢ tez na wzgledzie, ze ustalona wartoéé nieruchomosci
W opisie i oszacowaniu ma przede wszystkim stanowi¢ podstawe ustalenia ceny wywolawczej, wartoS§ci wadium czy
ewentualnie ceny, za ktora wierzyciel moze przejaé nieruchomoséé¢ na wlasnoé¢. Wskazanie wartosci nieruchomosci
sprzedawanej w przetargu publicznym wcale nie oznacza, ze nieruchomo$¢ nie zostanie sprzedana za wyzsza cene.
Oszacowanie nie polega na wigzacym okresleniu ostatecznej wartosci przedmiotowej nieruchomosci. Ostateczng cene
nieruchomoéci zweryfikuje zainteresowanie potencjalnych kupujacych, a ustalona i przyjeta warto$¢ nieruchomosci
na etapie postepowania egzekucyjnego, ulec moze zmianie w trakcie przetargu, by¢ moze adekwatnie do zadania
skarzacego.

Argumentujgc jak powyzej Sad Okregowy, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2
k.p.c., orzekt jak w sentencji.

Sygn. akt II Cz 1775/14

Zarzqdzenia:

1. Odnotowac¢ i zakre$li¢;

2. Odpis postanowienia doreczy¢:

- pelnomocnikowi dtuznikéw,

- pelnomocnikom wierzycieli,

- uczestnikom,

- Komornikowi Sagdowemu wraz z aktami sprawy Km 791/11 oraz zalaczonymi operatami;
3. Akta sprawy zwroci¢ Sadowi Rejonowemu po nadejéciu zwrotnych potwierdzen odbioru;
4. Do zbioru.

SSO M. E.



