Sygn. akt IT Cz 480/14

POSTANOWIENIE

Dnia 29 kwietnia 2014 roku

Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat — Kubeczak

Sedziowie: SO Violetta Osiniska

SO Stawomir Krajewski (spr.)

po rozpoznaniu w dniu 29 kwietnia 2014 roku w Szczecinie na posiedzeniu niejawnym
sprawy ze skargi dtuznika (...) Spotki Akeyjnej w O.

na czynnoéé Komornika Sadowego w S. R. J. z dnia 30 sierpnia 2013 roku w przedmiocie opisu i oszacowania
nieruchomos$ci w sprawie Km 246/11

z udzialem wierzyciela C. G.

na skutek zazalenia dluznika na postanowienie Sadu Rejonowego w Swinoujéciu z dnia 29 listopada 2013 roku, sygn.
akt I Co 967/13

postanawia:

oddali¢ zazalenie.

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 29 listopada 2013 roku Sad Rejonowy w Swinoujéciu oddalit skarge dtuznika (...) Spotki
Akcyjnej w O..

W uzasadnieniu Sad ten przytoczyl tresé art. 950 kpc wskazujac, iz skarga zostala wniesiona w terminie.

Przechodzac do oceny zarzutow wskazanych w skardze Sad Rejonowy podkreslil, iz szczegdlowy sposodb
przeprowadzenia opisu i oszacowania okres$laja przepisy § 128 - 141 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z
dnia 09 marca 1968 roku w sprawie czynno$ci komornikéw (Dz. U. z 1968, Nr 10, poz. 52 ze zm.) i art. 948 kpc.
Sad Rejonowy wskazal, iz ze znajdujacego sie w aktach sprawy KM 246/11 operatu szacunkowego z czerwca 2013
roku wynika, ze zostal on sporzadzony w sposéb prawidlowy, zgodnie z zasadami wynikajacymi z przywolanych
wyzej przepisow, jak réwniez oparty na nim protokol opisu i oszacowania nieruchomoéci nie zawiera zadnych
uchybien. Sad Rejonowy podkreslil, iz w operacie biegly uwzglednil bardzo dobre polozenie nieruchomosci (na
terenie miejscowosci), uwzglednil bardzo dobre bezposrednie sgsiedztwo. Dalej Sad Rejonowy nie podzielit wywodow
skarzacego co do zanizenia ceny oszacowania. Wskazal, iz w zakresie stanu technicznego budynku opis nieruchomosci
dokonany przez Komornika w oparciu o operat bieglego slusznie okresla stan techniczny jako staby, skoro nadaje
sie do generalnego remontu, co potwierdza rowniez dokumentacja fotograficzna zalaczona do operatu. Standard
wykonczenia i wyposazenia budynku oraz jako$¢ uzytych materialéw i ich stan dal biegtemu podstawe do okreslenia
tego standardu jako niskiego. Na taka ocene wplyw ma réwniez i to — dalej wywodzil Sad Rejonowy - ze budynek jest
zaniedbany w wyniku jego nieuzytkowania przez dluzszy czas, nadto wystepuja bardzo liczne zalewania, szczegdlnie
czesci poddasza. Sad Rejonowy podkreslil, iz opisu nieruchomosci, dokonanego w operacie przez bieglego, dtuznik



nie kwestionowal jednoczeénie nie zgadzajac sie z oceng stanu technicznego, wskazujac, ze wedlug skarzacego jest
ona dobra. Sad Rejonowy dalej wywodzil, iz w operacie szacunkowym biegly ujal, iz na warto§¢ nieruchomosci
wplyw mial réowniez duzy metraz budynku hotelowego i mala powierzchnia gruntu. Do wyceny biegly przyjal
podobne nieruchomosci, w tym pie¢ transakeji nieruchomosci zabudowanych i trzynascie transakcji nieruchomoéci
niezabudowanych, przeprowadzonych w latach 2011-2013. Brak jest podstaw do zakwestionowania prawidlowosci
doboru nieruchomosci przyjetych do poréwnania. Réwniez przyjeta metoda - korygowania ceny $redniej przy
zastosowaniu podejécia porownawczego zdaniem Sadu jest prawidlowa i wskazal, ze podstawa wyceny nie moga byc
internetowe oferty sprzedazy nieruchomosci, gdyz podstawa wyceny nie moga byé ceny ofertowe, ale jedynie faktyczne
ceny transakcyjne, ktére moga istotnie r6znié sie od tych pierwszych. Nadto dtuznik — dalej wskazywal Sad Rejonowy
- nie moze powolywac sie na wycene nieruchomosci sporzadzona w innym celu w 2004 roku, czy tez w 2002 roku.
Prawidlowo$¢ ich sporzadzenia nie jest bowiem przedmiotem tego postepowania. Dodatkowo Sad uznal, iz zarzut
dtuznika, iz oszacowanie nieruchomo$ci jest nieprawidlowe z uwagi na wzrost cen nieruchomosci od 2004 roku, w
kontekscie zalaczonego do skargi operatu z 2002 roku, jest niezasadny. Jak wynika z operatu szacunkowego z czerwca
2013 roku nieruchomoé¢ znajduje sie w stabym stanie technicznym i wymaga generalnego remontu. W tej sytuacji
uplyw czasu — dziewieciu lat od operatu z 2004 roku i jedenastu lat od operatu z 2002 roku, w ktoérym to okresie
nieruchomo$¢ nie byla uzytkowana i ulegala dalszemu niszczeniu, nie spowodowal podwyzszenia standardu, ani
polepszenia stanu technicznego nieruchomosci, tylko jego istotne pogorszenie, szeroko opisane w operacie. Nie jest,
wiec prawdziwe twierdzenie zawarte w skardze, ze stan techniczny nieruchomosci od 2004 roku pozostaje niezmienny.

Zazalenie na powyzsze postanowienie wywiddl dtuznik i wniést o uchylenie czynnoSci komornika, polegajacej
na sporzadzeniu protokolu opisu i oszacowania nieruchomosci, polozonej w S.przy ul. (...)(...)skladajacej sie
z nieruchomo$ci gruntowej (...)., zabudowanej budynkiem hotelowym (...), stanowigcym od gruntu odrebna
nieruchomo$é o pow. uzytkowej (...)m. kw., dla ktérej Sad Rejonowy w Swinoujéciu Wydziat Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...), zajetej w sprawie KM 246/11 przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w (...) R. J., ewentualnie o uchylenie zaskarzonego postanowienia w catoSci i przekazanie sprawy Sadowi
I Instancji do ponownego rozpoznania;

W uzasadnieniu wskazal, iz poglad wyrazony przez Sad Rejonowy, ktéry jednoznacznie uznal, (nie podpierajgc sie w
tym zakresie zadna fachowa opinig specjalisty) ze ceny ofertowe nie odzwierciedlaja faktycznie wartoSci rynkowych
nieruchomos$ci i nie moga stanowi¢ podstawy prawidlowego oszacowania, nie moze zaslugiwaé na akceptacje.
Skarzacy podkresdlit fakt, ze mogg istnie¢ r6znice pomiedzy cenami ofertowymi nieruchomosci, ktére pojawiaja sie w
ogloszeniach o sprzedazy, a ostatecznymi cenami transakacyjnymi. Podkresli¢ jednak nalezy, ze roéznice te sa raczej
kosmetyczne i z calg pewnoScig nie moga stuzy¢ za podstawe dla tak kategorycznego stanowiska Sadu.

Skarzacy wskazal, ze warto$¢, wg. oszacowania bieglego K. B., samego budynku polozonego na dzialce o wartosci 516
250 zl, to kwota okolo 1.115.550 zl, z czego z kolei wynika ze metr kwadratowy tego budynku oszacowany zostal na
kwote okolo 720 zl. Z cala stanowczoscia w tym miejscu trzeba stwierdzié, ze dluznik tak zanizona wycena nie moze sie
zgodzié. Jak wynika z wiedzy dhuznika obecna wartoéé metra kwadratowego nieruchomoéci polozonej w S. w okolicach
nadmorskich, wymagajacej generalnego remontu to kwota okolo 2000 — 3000 zl, tj. prawie 4-krotnie wyzsza niz
oszacowana przez bieglego w niniejszym postepowaniu.

W dalszej kolejnoéci odnoszac sie do stanowiska Sadu, ktéry w sposéb zupelnie nieuzasadniony uznal, ze dluznik nie
moze powolywacé sie na wycene spornej nieruchomosci dokonang w 2004 roku dla masy upadlosci (...)i Ustug (...)”. To
zdaniem skarzacego Sad stanal w tej kwestii na niezrozumialym ze ww. opinia jest bezuzyteczna bowiem nieruchomosé
ta znajduje sie w chwili obecnej w slabym stanie technicznym i wymaga generalnego remontu. Skarzacy podkreslil, iz
budynek ten w chwili jego wyceny w 2004 roku znajdowat sie w identycznym stanie technicznym. Biorac zatem pod
uwage fakt, ze od 2004 roku nastgpil drastyczny wzrost cen nieruchomosci nie mozna nie zauwazy¢, ze poréwnujac
te dwie wyceny, zgodnie z opinig biegltego K. B.warto$¢ nieruchomosci na chwile obecna spadla o prawie 830.000 zl.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:




Zazalenie okazalo sie nieuzasadnione.

Przede wszystkim wskaza¢ nalezy, iz postepowanie egzekucyjne w sprawie Km 246/11 zostalo wszczete 17 marca 2011
roku. Postepowanie toczy sie, przeto w oparciu o przepisy kodeksu postepowania cywilnego w brzmieniu sprzed noweli
wprowadzonej ustawa 11 wrzeSnia 2011 roku o zmianie ustawy - Kodeks postepowania cywilnego oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. z 2011 1., Nr 233, poz., (...)), co wynika z treSci przepisu art. 9 ust. 1 tej ustawy.

Zgodnie z tredcig art. 948 § 1 ke oszacowania nieruchomo$ci dokonuje powolany przez komornika biegly uprawniony
do szacowania nieruchomos$ci na podstawie odrebnych przepiséw. Jezeli jednak nieruchomosé byla w okresie
sze$ciu miesiecy przed zajeciem oszacowana dla potrzeb obrotu rynkowego i oszacowanie to odpowiada wymogom
oszacowania nieruchomoéci w egzekucji z nieruchomosci, nowego oszacowania nie dokonuje sie. Stosownie do § 2 w
oszacowaniu nalezy podac¢ osobno warto$¢ nieruchomoéci, budowli i innych urzadzen, przynaleznoéci i pozytkdw oraz
osobno warto$¢ caloSci, jak réwniez warto$¢ czeSci nieruchomosci, ktéra w mysl art. 946 zostala wydzielona celem
wystawienia oddzielnie na licytacje. Warto$ci powyzsze nalezy podaé tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia
praw, ktore pozostaja w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz warto$ci praw nie okreslonych suma pieniezng
obcigzajacych nieruchomo$c¢, w szczegolnosci §wiadezen z tytutu takich praw.

Podkresli¢ nalezy, iz obok protokohu, operat szacunkowy stanowi integralna czes¢ opisu i oszacowania nieruchomo$ci.
O ile opis nieruchomoéci nalezy zasadniczo do obowigzkéw komornika, to jednak moze zleci¢ dokonanie niekt6rych
czynno$ci w tym zakresie bieglemu, natomiast oszacowania nieruchomosci moze dokonaé jedynie powolany przez
komornika rzeczoznawca uprawniony do szacowania nieruchomo$ci na podstawie odrebnych przepiséw prawa.
Oszacowanie, cho¢ powinno byé¢ rzetelne i odpowiadac¢ rzeczywistemu stanowi nieruchomoéci, nie polega na
wigzacym okre$leniu ostatecznej wartoSci przedmiotowej nieruchomo$ci, ale na ustaleniu jej wartosci bedacej potem
podstawa ceny wywolania. Z tej przyczyny art. 948 § 2 i 949 kpc okreélajg tre$¢ oszacowania i zobowigzuja
do sporzadzenia oszacowania przewidujacego rézne mozliwe rozliczenia zwigzane z podzialem sumy uzyskanej z
egzekucji nieruchomosci. Sposéb dokonywania oszacowania nieruchomo$ci oraz status rzeczoznawcoéw majatkowych
okre$la ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t. j. Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603 ze
zm.). Rzeczoznawca majatkowy szacujac wartoSci nieruchomosci postugiwaé sie moze réznymi metodami, przy czym
wybor metody uzasadniony jest zwykle okoliczno$ciami sprawy jak réwniez cechami tkwiacymi w samej szacowanej
rzZeczy.

W przedmiotowej sprawie operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcoéw majatkowych w oparciu o uzasadniona metode wyceny. Biegly zastosowal podejscie
poréwnawcze, realizowane metoda korygowania ceny $redniej. Podejécie poréwnawcze polega na okresleniu wartoéci
nieruchomo$ci podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Przyjete do poréwna transakcje wbrew
wywodom skarzacego uznaé nalezy za miarodajne i przydatne dla sporzadzenia operatu na zlecenie komornika. Jak
stusznie wskazywal Sad Rejonowy do szacowania warto$ci nieruchomosci dla celéw sprzedazy wymuszonej nie moga
by¢ brane pod uwage ceny nieruchomosci wskazane w ofertach sprzedazy, a zaprezentowane przez skarzacego. Ceny
te nie odzwierciedlaja bowiem rzeczywistej wartosci za ktora doszlo badz dojdzie do zawarcia umowy. W ocenie Sadu
Odwolawczego internetowe oferty wraz z widniejaca cena stanowia wyjéciowa dla negocjacji stron za$ do§wiadczenie
zyciowe, poparte wywodami bieglego wskazuje, iz zwykle o ile dojdzie do sfinalizowania transakcji, to za cene nizsza
niz poczatkowa wskazana w ofercie. Kwestie te sa jednak nad wyraz plynne i jakiekolwiek generalizowanie nie jest
mozliwie i celowe. Stad bez glebszego wywodu, oczywistym jest, ze do oszacowania nieruchomosci na zlecenie Sadu
czy Komornika - przy przyjeciu metody jak zastosowana przez bieglego w kwestionowanym operacie — istotna moze
by¢ wylacznie rzeczywista cena, za jaka doszlo do zbycia nieruchomosci podobne;.

Rowniez prawidlowo$ci operatu szacunkowego, a tym samym opisu i oszacowania nie moze podwaza¢ fakt, iz w
poprzednich latach nieruchomos$é zostala oszacowania na wyzsza kwote. Jak bowiem szczegdlowo wyjaénil to Sad
Rejonowy, na obnizenie warto$ci nieruchomo$ci niewatpliwie wplyw mial pogarszajacy sie stan techniczny budynkow,
postepujacy od roku 2004. Nie sposob zgodzic sie z twierdzeniami skarzacego, iz stan techniczny budynku od tego
czasu pozostaje taki sam, skoro od przeszlo 10 lat nie sa podejmowane zadne prace, naklady czy modernizacje na



szacowane budynki, za$ opuszczone pomieszczenie ulegaja stopniowemu niszczeniu. Racje nalezy przyznac rowniez
Sadowi Rejonowemu, iz nieskutecznym jest powolywanie sie przez skarzacego na wycene dokonang w roku 2004 roku
w postepowaniu upadlo$ciowym, albowiem po pierwsze wycena ta pochodzi sprzed 10 lat i w zadnej mierze nie moze
odnosi¢ sie do aktualnych warunkéw rynku nieruchomosci, ktorych jedynym elementem wecale nie jest wzrost cen.
Warte jest nadto podkres$lenia i to, ze wycena sporzadzona w potrzeby niniejszego postepowania, a wiec sprzedazy
wymuszonej rozni¢ sie moze z wnioskami operatéw sporzadzanych dla innych celéw i to w szczegblnosci pochodzacych
sprzed wielu lat.

A zatem - wbrew wywodom skarzacej biegly w sposob prawidlowy ustalil i okreslil warto$¢ nieruchomosci dluznika.
W operacie szacunkowym biegly wskazal kilkanascie transakcji dokonywanych na przelomie lat 2011 - 2013, a wiec
pochodzacych z bliskiego okresu, nadto przyjal do poréwnania transakcje ktérych przedmiotem byly nieruchomosci
podobne do nieruchomosci dtuznika, zas réznice uwzglednione zostaly poprzez stosowne korygowanie cen.

Zarzuty zawarte w zazaleniu nie mogly zatem wyplynaé¢ na podwazenie prawidlowego postanowienia Sadu pierwszej
instancji w szczegdlnosci, iz oszacowanie nie polega na wiazacym okreSleniu ostatecznej warto$ci przedmiotowej
nieruchomosci, ale na ustaleniu jej wartoSci bedacej potem podstawa ceny wywolania. Ostateczng cene nieruchomosci
zweryfikuje zainteresowanie potencjalnych kupujacych, a ustalona i przyjeta warto$¢ nieruchomos$ci na etapie
postepowania egzekucyjnego, ulec moze zmianie w trakcie przetargu.

Majac na uwadze wszystko powyzsze, na podstawie art. 385 kpc, w zw. z art. 397 § 2 kpe, w zw. 13 § 2 kpc, nalezalo
orzec jak w sentencji postanowienia.
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