Sygn. akt IT Cz 128/13
POSTANOWIENIE

Dnia 31 lipca 2013 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Agnieszka Bednarek - Mora$

Sedziowie: SO Wieslawa Buczek - Markowska

SO Marzenna Ernest (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 31 lipca 2013 roku w Szczecinie

na posiedzeniu niejawnym

w sprawie ze skargi dluznikow E. B.i M. B.

na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin P.iZ. w S. R. W. w postaci opisu i oszacowania
nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w S. z dnia 2 lutego 2012 r. w sprawie KM 433/10

przy udziale wierzyciela (...) spolki jawnej W. M. (1), W. M. (2) w S., (...) Transport spolki z ograniczong
odopwiedzialnoécia w S., (...) spolki z ograniczong odpowiedzialno$cia w M., (...) Oddzial Strazy Granicznej w S.,
Zaklad Ubezpieczen Spolecznych O.w S., (...) Bank (...) S.A. wW., (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoscia w W.

oraz wierzyciela hipotecznego (...) Bank (...) S.A. wW.

na skutek na zazalenia dluznikéw na punkt II postanowienia Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w
Szczecinie z dnia 30 maja 2012 r. w sprawie o sygn. akt. IX Co 1332/12

postanawia:

zmieni¢ zaskarzone postanowienie w ten sposob, ze uchyli¢ czynnosé Komornika Sqdowego
przy Sadzie Rejonowym Szczecin - Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie R. W. w postaci opisu i
oszacowania z dnia 2 lutego 2012 r. w sprawie Km 433/10.

Sygn. akt IT Cz 128/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 30 maja 2012 r. Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie sygn. akt IX Co
1332/12 zwolnil dluznikéw od kosztoéw sadowych - oplaty od skargi (pkt I), oddalil skarge (pkt II).

Uzasadniajac rozstrzygniecie w zakresie jego punktu IT Sad Rejonowy wskazal, ze sporzadzajacy operat szacunkowy
biegli sadowi w celu dokonania opisu wzieli pod uwage wszelkie mozliwe dane o nieruchomosci, takie jak ksiege
wieczysta, wypis z rejestru gruntoéw, ogledziny nieruchomosci, a takze przeprowadzili inwentaryzacje uproszczona
budynku. Protokol opisu i oszacowania (operat szacunkowy stanowi integralng cze$¢ protokotu opisu i oszacowania)
jest zgodny z wymogami art. 947 k.p.c. W ocenie Sadu niezasadny jest zarzut, iz biegli w swojej opinii nie wskazali,
iz nieruchomo$¢ polozona jest przy drodze wylotowej ze S. w strone Niemiec i Polski oraz, ze w poblizu znajduja
sie linie tramwajowe i autobusowe. W tym zakresie wskazano, iz do operatu szacunkowego dotaczona zostala mapa
lokalizacyjna nieruchomosci, z ktérej wynika miejsce polozenia nieruchomosci wzgledem tras wyjazdowych z miast,



a zetem, Ze nieruchomos$¢ potozona jest nie w bezposrednim sgsiedztwie tras wyjazdowych z miasta, ale w poblizu
ronda na ul. (...), z Europejska. Ponadto biegli w operacie jednoznacznie wskazali, iz zar6wno lokalizacja jak i
dostepno$¢ komunikacyjna jest korzystna. Ponadto - wedlug Sadu - nie sposéb zgodzié sie z zarzutami skarzacych,
iz w opisie nieruchomosci nie uwzgledniono ,cech nieruchomos$ci” wplywajgcych na jej warto$¢. W tym zakresie
Sad zauwazyl, iz przepis art. 947 k.p.c. wyraznie wskazuje jakie elementy operat szacunkowy powinien zawiera¢, a
przelozony operat spelnia wszystkie powyzsze wymogi. Biegli uwzglednili nie tylko stan techniczny, ale i standard
wykonczenia budynku, oceniajac go jako najwyzszy w przyjetych cechach. Podobnie biegli w sposob szczegdltowy
dokonali opisu pomieszczen piwnicznych. Sad podniést w dalszej kolejnoséci, iz fakt wysoko$ci poddasza 3,3 m
powyzej normy tj. 2,5 m nie wplywa na warto$¢ nieruchomoéci, ale na pewno na koszty ogrzewania. Ponadto
konicowe wykonczenie poszczegolnych pomieszezen stanowi subiektywne odczucie poczucia warto$ci dla wlascicieli
nieruchomodci i jako takie nie wplywa na warto$é calej nieruchomosci. Wbrew zarzutom skarzacych biegli w
operacie wyraznie wskazali, iz przed budynkiem zainstalowany jest sygnalizator Swietlno — dzwiekowy z czujnikami
alarmowymi (wedlug oéwiadczenia dluznika wedlug systemu kanadyjskiego (...)) i sie¢ telefoniczna z centralky
telefoniczng, numerami wewnetrznymi, sieé¢ satelitarna oraz sie¢ logistyczna w kazdym pomieszczeniu. Sad wskazal
takze, ze zarébwno z operatu szacunkowego jak i dokumentacji fotograficznej, w zaden sposéb nie wynika, iz
na dzialce znajduje sie jest ponad 200 krzewdéw i nasadzen drzew, ktore wplywalyby na warto$é¢ nieruchomosci
ponad przecietne tego typu zagospodarowanie terenu. Wedlug Sadu dluznicy poza wlasnymi twierdzeniami —
czesto sprzecznymi z danymi zawartymi w operacie technicznym, nie wykazali, iz sporzadzony opis nieruchomosci
nie spelnia wymogéw wyzej wskazanych uregulowan. Skarzacy wprawdzie do skargi zalaczyli wyciag z operatu
szacunkowego przedmiotowej nieruchomosci sporzadzonego przez bieglego sadowego, ale jest to jedynie jedna
strona operatu, z ktérej nie wynika zaden opis nieruchomosci, co umozliwito by poréwnanie obu operatéw pod
wzgledem nie tylko opisu, ale i nieruchomosci uwzglednianych przy jego sporzadzaniu. Ponadto dolaczona do
zaskarzonego operatu szacunkowego dokumentacja fotograficzna w sposéb szczegdtowy pokazuje stan i wykonczenie
budynku i dzialki, a przez co jednoznacznie wyklucza zarzuty skarzacych. Sad podnidst - odnoénie zarzutéw co do
sposobu dokonanej wyceny - ze, w niniejszej sprawie rzeczoznawca majatkowy zastosowal podejscie pordwnawcze i
metode korygowania ceny $redniej. Sad wskazal, ze warunkiem zastosowania tego podejScia jest wiedza o cenach i
cechach nieruchomosci podobnych (umozliwiajaca dokonanie oceny réznic wystepujacych pomiedzy nieruchomoscia
wyceniang i nieruchomos$ciami, ktére byly przedmiotem obrotu na rynku, jak tego wymaga art. 153 ust. 1 u.g.n.).
W przedmiotowe] sprawie, co wynika z zapiséw operatu szacunkowego biegly do wyceny przyjal nieruchomosci,
ktbére majg wspdlne cechy ze wzgledu na stan prawny (forma wladztwa), przeznaczenie nieruchomosci (budownictwo
mieszkalne jednorodzinne), sposéb przeznaczenia (budownictwo mieszkalne jednorodzinne z ogrodem), polozenie

(dzielnica G.), inne cechy (posadowionych na dzialkach o powierzchniach 404-817 m® - malych) — str. 9-11
operatu. Zatem biegly ustalajac czy dane nieruchomoéci sa podobne w Swietle powolanych wyzej cech, spelnil
wszystkie kryteria wymagane wskazanymi przepisami. Nie sposob zatem zgodzi¢ sie z zarzutami skarzacych, iz
biegly do oszacowania przyjal nieruchomosci zbyt daleko polozone od nieruchomosci wycenianej, wszystkie bowiem
nieruchomoéci sa potozone w tej samej dzielnicy miasta. Ponadto - wedlug Sadu - biegly stosownie do wymienionych
przepisow zastosowal korekte tych istotnych réznic, a wiec prawidlowo przyjmujac do oszacowania nieruchomosci
wlasnie metod poréwnywania przy zastosowaniu korygowania, a nie poréwnywania parami. W ocenie Sadu biegly
do poréwnania dobral nieruchomos$ci o wspdlnych cechach wynikajacych z przepiséw ustawy i rozporzadzania,
a skorygowal o cechy, nie wymagane przepisami ustawy. Dlatego biegly majac na wzgledzie fakt, iz wyceniana

nieruchomoéé jest o powierzchni budynku z garazem i piwnicami 255,49 m®, o powierzchni zabudowy 126 m?, a

przyjete do poréwnania nieruchomoéci posiadaja powierzchnie uzytkowe budynku od 110 m® do 192 m?, jako jeden
z kryteriow korygowania przyjal powierzchnie nie tylko budynku, ale i dzialki. Powyzsze znalazlo odzwierciedlenie
nie tylko w opisie samej zastosowanej metody, ale rowniez przyjetych cechach rynkowych przy korygowaniu cech
roznych (pkt 3 operatu). Biegly, bowiem skorygowal dobrane nieruchomosci o takie rézne cechy nieruchomoéci jak:
atrakcyjno$¢ polozenia nieruchomosci, stan techniczny oraz standard wykonczenia budynku, powierzchnia dzialki,
powierzchnia uzytkowa budynku, funkcjonalno$¢ pomieszczen, atrakcyjno$¢ dzialki. Przy czym Sad wskazal, iz tak jak
z powierzchnia dzialki i budynku mozna sie zapoznaé (dane te sa ogoélnodostepne), tak np. ze standardem wykonczenia
poszczegbdlnych nieruchomosci jest niemozliwym do zapoznania (niewyobrazalnym jest faktyczne chodzenie po



poszczeg6lnych nieruchomosciach i ogladaniem ich wnetrza). Dlatego tez biegly zasadnie, co do zasady przyjal ta
ceche do skorygowania.

Zazalenie na powyzsze postanowienie wywiedli dluznicy. Skarzacy podniesli, ze zostalo naruszone ich prawo
do sprawiedliwego rozpoznania sprawy, albowiem nie zostali wystuchani przed rozpoznaniem skargi. W ocenie
dluznikéw do ustalenia ceny wybrano domy nieporéwnywalne, nawet przyjete wspotezynniki nie uwzgledniaja réznic.
Wedlig dtuznikéw juz w opisie poszczegdlnych nieruchomosci przyjetych do wyceny nie wspomina sie o stanie
fizycznym czyli miedzy innymi o wielkoSci, okresie budowy, przyjetej technologii. Skarzacy podniedli, iz przyjete do
poréwnania domy sa takze z dzielnicy P.. Dtluznicy wskazali, iz w uzasadnieniu zostal uzyty argument, iz trudno domy
poréwnac, bo nie mozna ich obejrzeé w Srodku. W ocenie skarzacych podnoszony argument o korygowaniu ceny
wskaznikami korygujacymi jest logicznie stuszny, tylko wtedy, kiedy koryguje sie rzeczy poréwnywalne. W ocenie
dluznikéw wszystkie przyjete do poréwnania domy sa mniejsze, starsze i w gorszej lokalizacji. Skarzacy podniesli
takze, ze Sad nie odniost sie do zarzutéw, ze zawarta ocena rynku (...) jest sprzeczna ze soba i pierwsza uniewazniong
wyceng. Wedlug dluznikow dokonana wycena jest znacznie zanizona. W oparciu o powyzsze skarzacy wniesli do
uchylenie zaskarzonej czynnosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie dluznikéw okazalo sie zasadne i w konsekwencji doprowadzilo do uchylenia czynnosci komornika w postaci
opisu i oszacowania nieruchomosci z dnia 2 lutego 2012 1.

Wedlug art. 942 k.p.c., po uplywie terminu okre$lonego w wezwaniu dtuznika do zaplaty dlugu komornik na wniosek
wierzyciela dokonuje opisu i oszacowania zajetej nieruchomosci. Oszacowania nieruchomos$ci dokonuje powolany
przez komornika biegly uprawniony do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepiséw (art. 948 §
1 zd. 1 k.p.c.). Opis nieruchomosci nalezy zatem zasadniczo do obowigzkéw komornika, ktory jednak moze zleci¢
dokonanie niektérych czynnosci w tym zakresie bieglemu, natomiast oszacowania nieruchomos$ci moze dokonac
jedynie powolany przez komornika rzeczoznawca uprawniony do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych
przepisOw prawa.

Sposdb dokonywania oszacowania nieruchomoéci oraz status rzeczoznawcow majatkowych, poza powolanymi
przepisami, okresla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (j.t. Dz. U. z 2010 roku Nr
102, poz. 651 ze zm.), jak rowniez rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 ze zm.). Rzeczoznawca majatkowy,
szacujac warto$¢ nieruchomosci, postugiwac sie moze ré6znymi metodami, przy czym wybor metody uzasadniony jest
zwykle okoliczno$ciami sprawy, jak rowniez cechami tkwigcymi w samej szacowanej rzeczy. Nalezy jeszcze zauwazyc¢,
iz oszacowanie powinno by¢é rzetelne i odpowiadaé rzeczywistemu stanowi nieruchomosci, stanowi bowiem podstawe
ustalenia jej warto$ci bedacej potem podstawa wyliczenia ceny wywolania.

Zgodnie z art. 152 ust. 21 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (j.t. Dz. U. z 2010 roku Nr
102, poz. 651 ze zm.) wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejs$é: poréwnawczego, dochodowego
lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. Przy zastosowaniu podejscia
poréownawczego lub dochodowego okreéla sie warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Inne metody wyceny nieruchomosci
stosuje sie wowczas, gdy istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na zastosowanie podejScia poréwnawczego lub
dochodowego.

Jak wynika z kwestionowanego operatu szacunkowego biegly, z uwagi na wystepujace na lokalnym rynku transakcje
kupna sprzedazy nieruchomo$ci o podobnej charakterystyce, zastosowal podejsScie poréwnawcze, stosujac metode
korygowania ceny $redniej (pkt 3.2. operatu).

Wyboru wlasciwej metody i techniki szacowania dokonuje, zgodnie z art. 154 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami,
rzeczoznawca majatkowy biorac pod uwage takie czynniki jak: cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomodci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan



nieruchomoéci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Zgodnie z art. 153 ust.
1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, podej$cie poréwnawcze polega na okres§leniu wartosci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy r6zniace nieruchomosci podobne od nieruchomogci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podej$cie poréownawcze stosuje sie, jezeli
sq znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Rowniez zgodnie z §
4 ust. 1 rozporzadzenia przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakeyjnych
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci
wplywajacych na poziom ich cen.

Metoda korygowania ceny $redniej polega na tym, ze poréwnuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na poltozenie
wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanaécie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, jak réwniez warunki zawarcia transakcji oraz cechy
nieruchomosci bedacych przedmiotem obrotu. Wartoé¢ nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny okresla
sie w takim przypadku w drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspélczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajacymi réznice w poszczego6lnych cechach tych nieruchomosci.

Dokonujac wyceny nieruchomos$ci przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, warto$¢ danej nieruchomosci
wprawdzie koryguje sie ze wzgledu na cechy rézniagce je od przedmiotu wyceny, ale korekta ta dotyczy¢ musi
nieruchomoéci podobnych do wycenianej. Podobienstwo nie moze budzi¢ watpliwosSci, poniewaz strona musi mie¢
mozliwo$¢ ustalenia, czy analizowane przez rzeczoznawce nieruchomo$ci sg rzeczywiscie podobne, a takze i to,
dlaczego biegly przyjal takie a nie inne nieruchomosci do poré6wnania (tak, wyrok Sagdu Administracyjnego w K. z dnia
8 lipca 2010 1. z dnia 8 lipca 2010 1., (...) S.A.Kr 19/10, LEX nr 674212).

Przenoszac powyzsze na grunt przedmiotowej sprawy wskazaé nalezy, ze biegly dokonujac szacowania nieruchomosci
zastosowal podejScie poroéwnawcze metoda korygowania ceny S$redniej. Z operatu wynika, iz jako jednostke
poréwnawcza przyjeto nieruchomos$é zabudowana. Biegly uzasadnil takze, dlaczego nie jest mozliwe, przyjecie jako

jednostki porébwnawczej m® powierzchni, wskazujac, ze w analizowanych aktach notarialnych bardzo czesto strony
nie podaja powierzchni uzytkowej budynkoéw. Biegly okredlil takze cechy rynkowe nieruchomosci i ich wplyw na
zroznicowanie cen. Jako cechy rynkowe majace zasadniczy wplyw na zroznicowanie cen transakcyjnych biegly w
przedmiotowej sprawie uznatl atrakcyjnosé¢ polozenia nieruchomoéci, stan techniczny oraz standard wykonczenia
budynku, powierzchnie dzialki, powierzchnie uzytkowa budynku, funkcjonalnoéé pomieszczen, atrakeyjnosé dzialki.
Biegly przedstawil tabele cen transakcyjnych 11 nieruchomosci podobnych, z ktérych jednak az w 6 przypadkach brak
jest danych w zakresie powierzchni uzytkowej budynku. Tabela ta nie obejmuje réwniez cechy rynkowej w postaci
funkcjonalno$ci pomieszczen czy standardu wykonania budynku. Biegly nie podal szczegblowej charakterystyki
nieruchomoéci o cenie minimalnej i nieruchomosci o cenie maksymalnej z wyeksponowaniem ich ocen w odniesieniu
do przyjetej skali cech rynkowych ( pkt 5.2.8 (...)). W szczegblnoSci zauwazy¢ nalezy, iz biegly nie dysponowatl
danymi w zakresie powierzchni uzytkowej nieruchomosci o cenie maksymalnej, mimo tego uznajac nieruchomosé te
za podobna. W operacie szacunkowym nie zostala takze w sposob jednoznaczny wyja$niona kwestia dopuszczalnoéci
uznania za podobne nieruchomosci o nawet dwukrotnie mniejszej powierzchni uzytkowej budynku - lub bez jej
wskazania - od budynku szacowanego. Dopuszczalno$é zastosowania korygujacych wspolezynnikoéw przy tak duzych
réznicach powierzchni winna zostaé szczegélowo omdwiona przez rzeczoznawce, czego w opinii w sporzadzonej w
sprawie zabraklo. Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy jeszcze raz, ze podejScie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa
znane ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej. Skoro za§ sam biegly wskazal, ze nie znal
pewnych cech nieruchomo$ci przyjetych do poréwnanie winien badz okoliczno$é te i jej wplyw na wycene szczegotowo
opisaé, badz tez wybra¢ odmienng metode wyceny.

W ocenie Sadu Odwolawczego sposoéb wyceny zaprezentowany w zakwestionowanym operacie szacunkowym
musi nastrecza¢ watpliwosci. Skoro bowiem rzeczoznawca majatkowy w fachowy spos6b nie uzasadnit wnioskéw



konicowych sporzadzonej przez siebie opinii - to nie powinien staé sie on podstawa dalszych opracowan i wyliczen
wartoSci szacowanej nieruchomosci.

Ocena prawidlowosci pod wzgledem merytorycznym operatu szacunkowego - wyceny nieruchomosdci, dla
sporzadzenia ktérej wykorzystana zostala pewna wiedza specjalistyczna, moze by¢ dokonywana jedynie z duza
ostrozno$cig. Nalezy jednakze podkresli¢, iz rzeczoznawca, dokonujac wyceny okre$lonej nieruchomosci, powinien
nie tylko bardzo starannie dobieraé transakcje, stuzace jako material poré6wnaweczy, lecz réwniez sporzadzi¢ operat
szacunkowy w taki sposob, zeby operat - bedac jednym z dowodéw w sprawie, byt zrozumialy i stuzyt celom, dla
ktorych zostal sporzadzony (tak, wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w W. z dnia 27 lutego 2009 r., Lex
nr 527206).

W ocenie Sadu Okregowego sporzadzony w niniejszej sprawie operat szacunkowy, wobec braku uzasadnienia w
zakresie uznania nieruchomosci przyjetych do poréwnania za podobne, nie pozwala ocenié, czy warto$¢ rynkowa
szacowanej nieruchomosci nie zostala w sposéb nieuzasadniony zanizona. Wobec powyzszego ani sporzadzony przez
bieglego operat szacunkowy, ani tez czynno$¢ organu egzekucyjnego nie odpowiada przepisom prawa.

Z uwagi na powyzsze argumenty, Sad Okregowy, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. i art. 13
§ 2 k.p.c., orzekl jak w sentencji.
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Zarzqdzenia:

1. Odnotowat i zakresli¢;

2. Odpis postanowienia z uzasadnieniem doreczy¢:

- wierzycielom wymienionym w punktach 1 do 8 pisma Komornika Sgdowego z dnia 01 grudnia 2012 r. k. 91 — 91 verte,
- dtuznikom,

- Komornikowi Sadowemu wraz z nadeslanymi aktami egzekucyjnymi;

3. Akta sprawy zwrdci¢ Sadowi Rejonowemu po nadejSciu zwrotnych potwierdzen odbioru;

4. Do zbioru.



