Sygn. akt II Cz 1256/14
POSTANOWIENIE
Dnia 22 sierpnia 2014 r.
Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Marzenna Ernest
Sedziowie: SO Wieslawa Buczek — Markowska (spr.)
SO Mariola Wojtkiewicz
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 22 sierpnia 2014 r. w S.
sprawy ze skargi dltuznikéw E. B. i M. B.

na czynno$ci Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie R. W. w
sprawie Km 433/10 z dnia 18 grudnia 2013 r. w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci zabudowanej polozonej
w S. przy ul. (...), KW nr (...),

zudzialem wierzycieli: (...) spotka jawnaW. M. (1), W. M. (2)w S.(réwniez wierzyciel hipoteczny), (...) sp. zo.0.w S., (...)
sp. z 0.0.w M., (...),(...) w W.(rébwniez wierzyciel hipoteczny), (...) Bank (...) S.A.w W.(ré6wniez wierzyciel hipoteczny),
(...) sp.zo.0.wW., (...) sp6iki z 0.0.w W.

na skutek zazalenia dluznikow

na postanowienie Sadu Rejonowego Szczecin - Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie z dnia 03 kwietnia 2014 r. sygn.
akt IX Co 8425/13

postanawia:
oddalié¢ zazalenie.

Sygn. akt II Cz 1256/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 03 kwietnia 2014 r. Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie oddalil skarge
dluznikéw na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin - Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie
R. W. w sprawie Km 433/10 z dnia 18 grudnia 2013 r. w postaci opisu i oszacowania nieruchomo$ci zabudowanej
polozonej w S. przy ul. (...).

W uzasadnieniu Sad I instancji wskazal, iz zarzuty dluznikdéw dotyczace zanizenie warto$ci w/w nieruchomosci okazaty
sie niezasadne. Podkreslil, iz powolywani w sprawie biegli w zakresie oszacowania nieruchomo$ci zastosowali przepisy
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, stosujgc przy wycenie
podejécie porownawcze, metode korygowania ceny $rednie;j.

Sad I instancji wskazal, iz biegli przebadali transakcje nieruchomo$ciami podobnymi w okresie od lipca 2011 r.
do stycznia 2013 r. oraz zastosowali wspolczynniki korygujace. Biegli, prawidlowo dokonali wyceny nieruchomosci
wskazujac, zgodnie z art. 948 § 2 k.p.c., osobno warto$¢ nieruchomosci oraz osobno warto$¢ budynku na niej



posadowionego oraz warto$¢ caloéci. Ustalili, iz warto§é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wynosi (...)zl, w
tym warto$¢ gruntu - (...)za$§ warto$¢ budynku - (...). W ocenie Sadu Rejonowego, wyliczenia bieglych sadowych
uznac nalezy za rzetelne, a sporzadzony operat szacunkowy za prawidlowy. Nie bez znaczenia jest okolicznos$¢, ze
operat stanowiacy podstawe oszacowania nieruchomosci zostal sporzadzony przez bieglych sadowych, ktérych wiedza
i umiejetnosci nie byly kwestionowane.

Odnoszac sie do podniesionych przez skarzacych zarzutéw wskazal, iz przedstawione kserokopie operatu
szacunkowego z maja 2009 r. sporzadzonego przez bieglego K. B.oraz aktéw notarialnych z 1998 r. nie stanowig
dowodu na potwierdzenia sformulowanych zarzutéw. Operat szacunkowy z maja 2009 r. zostal sporzadzony
na zlecenie dluznika oraz w innym celu niz okre$lenie wartosci rynkowej nieruchomosci dla potrzeb czynnosci
komornika. Wskazala na uplyw czasu od sporzadzenia prywatnej wyceny do sporzadzenia operatu szacunkowego
nieruchomoéci w pazdzierniku 2013 r. Przedlozone kserokopie aktow notarialnych dotycza transakcji z 1998 r.,
a zatem takze nie moga stanowi¢ powodu do dyskwalifikacji sporzadzonego w sprawie operatu szacunkowego
nieruchomosci. W zakresie twierdzen dluznikéow, co do ceny nieruchomoséci za (...)Jdomu w poblizu ich nieruchomogci
w wysokosci (...)oprocz golostownych twierdzen, skarzacy nie przedstawili zadnego dowodu w tym zakresie.

Sad I instancji podzielajac stanowisko bieglych sadowych wskazal, iz do wyceny miarodajne sa ceny uzyskane
za sprzedaz podobnych nieruchomo$ci, nie za$ ceny oferowane przez sprzedajacego. Przy tym, cena ustalona
przez bieglego jest tylko ceng wyj$ciowa, za$ przebieg licytacji i liczba zainteresowanych nieruchomoscia dluznika
ostatecznie zdecyduje o tym na jakim poziomie uksztaltuje sie cena sprzedazy.

Co do zarzutdéw w zakresie nieprawidlowego opisu nieruchomoéci oceniono je takze za bezzasadne. Biegli ocenili
lokalizacje nieruchomosci jako preferencyjna, co oznacza, iz uznali, iz nieruchomos$¢ polozona jest w niedalekiej
odleglosci od ukladéw komunikacyjnych z dostepem do srodkéw komunikacji. Sad zauwazyl, iz w trakcie ogledzin
nieruchomoéci obecny byt dluznik, ktéry ztozyl pod protokotami ogledzin swoje podpisy bez uwag co do prawdziwoéci
i kompletno$ci danych w nich zawartych. W tym $wietle zarzuty skarzacych, co do nieuwzglednienia w operacie, iz w
piwnicy znajduje sie pomieszczenie rekreacyjne - biblioteka nalezy ocenié¢ za bezpodstawne. W protokole z dnia 29
pazdziernika 2011 r. biegli wskazali, iz w piwnicy znajduje sie pie¢ pomieszczen, w tym m.in. pomieszczenie od strony
ogrodu (sa grzejniki na $cianie), nie wskazujac jego funkcji.

Biegli w swej wycenie uwzglednili, ze nieruchomo$¢ jest ogrodzona plotem ze stupkéw murowanych wypehmionych
elementami stalowymi z brama do garazu na pilota, wskazujgc, iz obecnie brak jest silnika, konstrukcja dachu
pokryta jest dachéwka ceramiczng glazurowana, na parterze znajduja sie dwa pokoje (w tym jeden z logia), na
pietrze z dwdch pokoi prowadzi wyjécie na wspolny taras, w dwoch pomieszczeniach piwnicy Sciany zostaly wylozone
plytkami ceramicznymi, posadzki w piwnicy sa z plytek terakota, przed budynkiem zainstalowany zostal sygnalizator
Swietlono-dzwiekowy z czujkami alarmowymi, a w budynku znajduje sie sie¢ telefoniczna z centralka telefoniczna
i numerami wewnetrznymi, sie¢ satelitarna oraz sie¢ logistyczna w kazdym pomieszczeniu. Biegli uwzglednili
nasadzenia ro$linami wskazujac, iz z tylu domu znajduje sie bardzo mala powierzchnia dzialki do wypoczynku,
teren zaroSniety. Do operatu zostaly dolaczone zdjecia nasadzen, z ktoérych nie wynika, aby nasadzenia te byly
wyjatkowe, zwiekszajace warto$¢ nieruchomosci. Zbyt mala powierzchnia dzialki i duza ilo$é nasadzen nie zwiekszaja
atrakcyjno$ci nieruchomo$ci. Pozostale zarzuty co do braku wskazania przez bieglych wielko$ci okien na poddaszu,
wysokoSci pomieszczen nie uzasadniaja twierdzen skarzacych co do zanizenia warto$ci nieruchomoéci. Biegli wskazali,
iz wysoko$§¢ pomieszczen na parterze i poddaszu jest wysoko$cia ponadnormatywna. Wedlug bieglych wysoko$ci
ponadnormatywne nie maja wplywu na wzrost warto$ci nieruchomosci, a wrecz odwrotnie — z uwagi na koniecznosé
ogrzewania i eksploatacji zbednej przestrzeni.

Z powyzszych wzgledow Sad I instancji oddalil skarge dtuznikow.
Zazalenie na powyzsze postanowienie wywiedli dluznicy, wnoszac o uwzglednienie ich zarzutow.

W uzasadnieniu skarzgcy podnie$li, ze przy wycenie nieruchomo$ci do poréwnania przyjeto nieruchomosci
nieporéwnywalne pod wzgledem wielko$ci powierzchni dzialki i zabudowy, jak uzytych technologii, oraz standardu



wykonczenia. Nadto przyjeto ceny transakcyjne z okresu do stycznia 2013 r., podczas gdy czynno$¢é wyceny i
oszacowania miala miejsce 18 grudnia 2013 r., wiec byly to ceny sprzed prawie roku. Przy fluktuacji cen i majacym
miejsce ozywieniu rynku w drugiej polowie 2013 r., takie zakoniczenie okresu wykazu cen nie obrazuje prawdziwych
relacji cenowych w okolicach nieruchomoéci.

Odnoszac sie do kwestii iloéci nasadzen wskazali, ze projekt nasadzen zostal wykonany przez profesjonalng firme
zajmujacg sie tego typu praca. Byl on przystosowany do wielkoSci dzialki, sgsiedztwa i programu rekreacyjnego
domownikéw. Podkreslili, ze tatwiej jest wytrzebi¢ nasadzenia niz czekaé kilka lat jak urosng. Dluznicy catkowicie
odrzucili argumentacje Sadu, ze operat byl sporzadzony rzetelnie i prawidlowo, bo zostal wykonany przez
rzeczoznawcOw sadowych. Dhuznicy podnosza, ze w skardze wnioskowali o przeprowadzenie wyceny przez innych
rzeczoznawcOdw, bowiem powolani w sprawie biegli nienalezycie wyceniaja nieruchomos§é dtuznikow.

W ocenie dluznikéow stwierdzenie, ze wysoko$¢ pomieszczen ponad standardowe nie ma wplywu na warto$é
nieruchomoéci tylko na wyzsze koszty ogrzewania §wiadczy o braku kompetencji i tendencyjnosci lub na przyjeciu w
uzasadnieniu ,explicite” wyjasnien rzeczoznawcoéw co §wiadezy o braku kompetencji przez rzeczoznawcow. Podali, ze
wysoko$¢ piwnic wynosi 2,4 m. Wszystkie pomieszczenia, na wszystkich kondygnacjach sa wykonane wedlug wyzszego
standardu, pozwalajacego na pelne ich wykorzystanie w r6znych funkcjach.

Dluznicy nie uznaja opinii Sadu o golostownoéci ceny nieruchomoéci wskazanej w skardze. Podali zrédlo tych cen
podajac adres internetowy profesjonalnych biur nieruchomosci. Wskazali przy tym, Ze w ciggu ostatnich 12 miesiecy
na jednej ulicy (...), przy ktoérej zlokalizowana jest nieruchomo$¢ wlasciciela zmienialy 4 domy. Cen tych transakcji
nie uwzglednili rzeczoznawcy.

Dhluznicy podnosza, Ze rzeczoznawcy dokonywali wyceny juz trzeci raz. Pomijajac inne bledy merytoryczne i formalne,
ktoérych sie dopuscili mozna zauwazyc¢, ze w okolicy powstaly trzy osiedla mieszkaniowe apartamentowcéw, ze na
samej ulicy (...), na sagsiednich ulicach wyremontowano kilka doméw podnoszac ich standard, ze dokonano kilka
transakcji na samej ulicy (...), ze zagospodarowano jezioro S., czynigc z niego atrakcyjny obiekt wypoczynkowy, ze
wybudowano restauracje.

Uwzgledniajac powyzsze w ocenie dluznikow winna nastapi¢ nowa wycena nieruchomosci uwzgledniajaca rynkowa
jej warto$¢, tak by proces licytacji byl uczciwy i zabezpieczal takze interesy dluznikéw.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie okazalo sie nieuzasadnione.

W pierwszym rzedzie wskazaé nalezy, iz zgodnie z art. 942 k.p.c., po uplywie terminu okre$lonego w wezwaniu
dluznika do zaplaty dlugu komornik na wniosek wierzyciela dokonuje opisu i oszacowania zajetej nieruchomosci.
Oszacowania nieruchomosci dokonuje powolany przez komornika biegly uprawniony do szacowania nieruchomosci
na podstawie odrebnych przepiséw (art. 948 § 1 zd. 1 k.p.c.). Zgodnie z § 2 tego przepisu, w oszacowaniu nalezy podaé
osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i pozytkow oraz osobno warto$c calosci, jak
réwniez warto$é czeSci nieruchomosci, ktéora w mysl art. 946 k.p.c. zostala wydzielona celem wystawienia oddzielnie
na licytacje. Warto$ci powyzsze nalezy podaé tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostaja w
mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz warto$ci praw nie okreslonych suma pieniezna obcigzajacych nieruchomosé,
w szczegblnosci Swiadczen z tytutu takich praw.

W postepowaniu egzekucyjnym brak jest szczegélnych regulacji dotyczacych trybu ustalania warto$ci nieruchomosci.
Niemniej jednak sposéb dokonywania oszacowania nieruchomo$ci oraz status rzeczoznawcoé/w majatkowych, poza
powolanymi przepisami, okresla w szczegolnosci ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t.
j-(...)ze zm.), jak rowniez rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego ((...)ze zm.). Stosownie do treéci § 136 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci
z dnia (...). w sprawie czynnosci komornikéw ((...) ze zm.), sume oszacowania nieruchomoéci ustala sie wedlug



przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomos$ci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomoéci
w dniu dokonania oszacowania. Z kolei w mys$l art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami warto§é
rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna cena, mozliwa do uzyskania na rynku okre$lona z
uwzglednieniem cen transakcyjnych. Rzeczoznawca majatkowy szacujac warto$ci nieruchomosci postugiwac sie moze
réznymi metodami, przy czym wybor metody uzasadniony jest zwykle okoliczno$ciami sprawy jak rowniez cechami
tkwigcymi w samej szacowanej rzeczy.

Jak shlusznie wskazal Sad Rejonowy, w przedmiotowej sprawie operat szacunkowy zostal sporzadzony przez
posiadajacych specjalistyczna wiedze i kwalifikacje bieglych sadowych, ktorzy sporzadzili wycene nieruchomoéci
dluznikéw zgodnie z przepisami prawa oraz standardami zawodowymi rzeczoznawcéw majatkowych w oparciu o
uzasadniong metode wyceny.

Sad Odwolawczy po wnikliwej analizie akt sprawy, w szczegblno$ci sporzadzonej na potrzeby niniejszego
postepowania wyceny nieruchomoéci dluznikow w kontekscie podnoszonych przez skarzacych zarzutéw, doszed}
do przekonania, iz operat szacunkowy zostal sporzadzony w sposéb prawidlowy, a zarzuty dluznikéw nie mogly
doprowadzi¢ do skutecznego zakwestionowania wnioskoéw w nim zawartych.

Zauwazy¢ nalezy, iz w rozpoznawanej sprawie rzeczoznawcy majatkowi A. C. oraz T. R. przyjeli dla wyceny
nieruchomoéci metode poréwnawcza - tj. takg, w ktérej sume oszacowania nieruchomosci ustala sie wedlug
przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomoséci w dniu dokonania oszacowania, stosujac metode korygowania
ceny $redniej — a metoda ta nie byla kwestionowana przez dtuznikoéw. Przy metodzie tej, do poréwnania przyjmuje
sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkana$cie nieruchomosci
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych sa znane ceny transakcyjne, warunki
zawarcia transakcji oraz cechy nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedgcej przedmiotem wyceny okre$la sie w
drodze korekty $redniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspolczynnikami korygujacymi uwzgledniajac r6znice w
poszczegblnych cenach tych nieruchomosci.

Istotnym jest, ze przy metodzie tej wystepuje $cisle okre$§lona procedura postepowania, ktéra jak wynika z treéci opinii
w/w bieglych zostala zachowana.

W ocenie Sadu Odwolawczego nie budzi zadnych watpliwoSci okoliczno$¢, iz przy okre§laniu wartoSci rynkowej
wycenianej nieruchomogci, biegli poszukiwali najbardziej prawdopodobnej ceny mozliwej do uzyskania na rynku.
Nadto uwzglednili stan nieruchomo$ci. Dla potrzeb wyceny w/w nieruchomosci, biegli za okres badan ceny objeli czas
od lipca 2011 r. do stycznia 2013 r., porownywane nieruchomo$ci mialy powierzchnie uzytkowa budynku od (...)przy
powierzchni dziatki od (...)a lacznie zbadano 13 transakcji. Stwierdzi¢ zatem nalezy, iz nieruchomo$¢ dtuznikow
- o powierzchni dzialki (...)(...)oraz powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego (...)(...)— w tych widelkach sie
miedci i wbrew zarzutom skarzacych, biegli dla wyceny nieruchomo$ci przyjeli nieruchomo$ci podobne. Co istotne,
wprawdzie poréwnywane obiekty nie byly identyczne, jednakze Sad Okregowy w pelni akceptuje stanowisko wyrazone
w orzecznictwie, wedle ktorego przedmiotem poréwnania maja byé obiekty mozliwie zblizone i zdatne do poréwnania
biorgc pod uwage zasobno$¢ rynku transakcji. Ewentualne réznice cech majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci
sa bowiem niwelowane wspolczynnikami korygujacymi, co mialo tez miejsce w przedmiotowej sprawie.

Sad II instancji zauwaza, ze biegli zbadali tzw. ,warto$ciujace” cechy rynkowe nieruchomoéci tj. lokalizacje,
funkcjonalno$é¢, wielkoé¢ powierzchni dziatki, wielkoé¢ i stan budynku mieszkalnego oraz atrakcyjnosé dziatki. Z
opinii tej wynika jednoznacznie, ze dokonujac wyceny przedmiotowej nieruchomosci biegli kierowali sie przepisami
regulujacymi tryb wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, na ktére wskazano w opinii, jak
roéwniez - co niewatpliwie mialo wplyw na warto$¢ - uwzgledniono cel, dla ktérego opinia zostala sporzadzona, a
mianowicie dokonanie egzekucji komorniczej z tej nieruchomoéci.

Jak shusznie wskazal Sad I instancji biegli szczegbélowo opisali nieruchomosé i przeanalizowali jej stan, a nastepnie
wszystkie te czynniki uwzglednili przy dokonywanej przez siebie wycenie. Uwzglednili oni atrakcyjne polozenie
nieruchomoéci, jej zadowalajac stan techniczny, funkcjonalno$é pomieszczen, fakt istnienia pod calym budynkiem



pomieszczen piwnicznych. W szczegolno$ci biegli przy wycenie nieruchomo$ci uwzglednili wszystkie podnoszone
przez skarzacych cechy i nadali im odpowiednie znaczenie, w tym fakt: ogrodzenia nieruchomosci plotem ze stupkow
murowanych wypelnionych elementami stalowymi; istnienie bramy do garazy z napedem elektrycznym na pilota (przy
czym z uwzglednieniem braku silnika na chwile wyceny); dach pokryty dachéwka ceramiczna glazurowana; pokdj na
parterze z loggia; taras na pietrze; wylozenie podlogi w piwnicy terakota i wylozenie plytkami ceramicznymi dwbch
pomieszczen piwnicznych; istnienie sygnalizatora §wietlno — dZwiekowego z czujkami alarmowymi; zainstalowanie
sieci telefonicznej z centralka telefoniczng i numerami wewnetrznymi, sie¢ satelitarna i logistyczna w kazdym
pomieszczeniu (strona 5 operatu szacunkowego).

W kontekscie zarzutéw skarzacych w szczego6lnoéci podkresli¢ nalezy, iz fakt wskazanie w operacie szacunkowym
jedynie, ze niedaleko znajduja sie przystanki tramwajowe, a nie jak twierdzg dtuznicy tramwajowe i autobusowe, nie
wplywa w ocenie Sadu II instancji w jakikolwiek sposéb na warto$¢ nieruchomoéci. Z treéci operatu szacunkowego
wynika bowiem jednoznacznie, iz przy wycenie nieruchomosci biegli uwzglednili atrakcyjne polozenie nieruchomosci,
przyjmujac iz dostepno$¢ komunikacyjna jest korzystna a w niedalekiej odleglosci znajduja sie Srodki komunikacji.
Tym samym podnoszona przez dtuznikéw kwestia zostala w operacie uwzgledniona.

Dluznicy zarzucali rowniez, ze w operacie nie uwzgledniono ponadnormatywnej wysoko$ci pomieszczen na niektorych
poziomach domu, co — w ich ocenie — stanowi¢ mialoby istotna ceche podwyzszajaca warto$¢ nieruchomosci.
Zauwazy¢ jednakze nalezy, iz dluznicy ani w skardze na czynno$¢ komornika ani w wywiedzionym zazaleniu, w zaden
sposob nie uzasadnili prezentowanego stanowiska, w szczeg6lnosci nie wykazali, w jaki sposob i z jakich wzgledow
fakt istnienia ponadnormatywnej wysokoéci pomieszczen mialby wplywa¢ na wyzsza warto§é nieruchomosci.
Jednocze$nie Sad Odwolawczy przychylil sie do stanowiska zajetego przez bieglych sadowych w odpowiedzi na
skarge dluznikow, iz omawiana cecha nieruchomoéci nie stanowi jej atrybut, a wrecz przeciwnie, bowiem powoduje
konieczno$é ogrzewania i eksploatacji zbednej przestrzeni na poddaszu (k. 239 akt Km433/10).

Dalej zwazy¢ nalezalo, iz biegli uwzglednili réwniez czynniki negatywnie wplywajace na warto$¢ nieruchomosci
dluznikéw, tj. nie korzystng powierzchnie dzialki (jest stosunkowo mala), $rednia powierzchnie uzytkowa budynku
(jest ona za duza biorac pod uwage przecietne zainteresowanie kupujacych na rynku nieruchomosci) a takze nie
korzystna atrakcyjno$¢ dzialki. W tym miejscu odnie$¢ nalezy sie do zarzutow dluznikdw, ktorzy zanizenie wartoSci
nieruchomodci upatrywali w fakcie nieuwzglednienia przez bieglych istnienia ok. 200 nasadzen na dzialce. Sad
Odwolawczy podzielajac poglad Sadu I instancji, za logiczne i uzasadnione uznal stanowisko zaprezentowane przez
bieglych w pi$mie z dnia 10 stycznia 2014 r., iz istnienie tak licznej roslinnosci przy stosunkowo matej i nieforemne;j
dzialce stanowi ceche ujemnie wplywajaca na warto$¢ nieruchomodci. Z operatu szacunkowego wynika bowiem,
ze z tylu domu jest bardzo mala powierzchnia dziatki do wypoczynku, a teren jest zaroéniety. Powyzsze wnioski
potwierdzajg przy tym zalaczone do operatu szacunkowego fotografie, z ktorych rzeczywiscie wynika, ze dzialka jest
poro$nieta i nie ma na niej zbyt wiele miejsca, co trudno uzna¢ za korzystna ceche nieruchomosci. Jednoczeénie
skarzacy w zadne sposo6b nie wykazali, by zasadzona ro$linno$¢ mialaby mie¢ unikatowy czy szczegdlny charakter
wyplywajacy na jej atrakcyjnosé, a w konsekwencji, na wyzsza warto$é nieruchomosci.

Sad II instancji wskazuje, iz w operacie szacunkowym sporzadzonym na potrzeby przedmiotowej sprawy,
rzeczoznawca ustalil cene za (...)szacowanej nieruchomosci w wysokoSci (...)a wysoko$¢ ta jest jedynie nieznacznie
nizsza od wyliczonej w operacie Sredniej arytmetycznej ceny metra kwadratowego dla poréwnywanych nieruchomosci
(...JW ocenie Sadu Odwolawczego miarkowanie cech rynkowych nieruchomos$ci wskazanych powyzszej, zostalo
dokonane w spos6b nie budzacy jakichkolwiek zastrzezen. Jednoczes$nie skoro biegli posiadajacy odpowiednie
przygotowanie i do$wiadczenie zawodowe przyjeli odpowiedni katalog cech, ktére w sposéb istotny wplywaja na
warto$ci nieruchomosci, to nalezalo uzna¢, iz kryteria przyjetej przez nich oceny sa prawidlowe. W konsekwencji
stwierdzi¢ nalezy, iz prawidlowym bylo dokonanie przez Komornika Sagdowego opisu i oszacowania nieruchomosci
dluznikéw na podstawie operatu szacunkowego, w ktorym warto$é nieruchomosci okres§lono na kwote 611.000 zl.

W $wietle powyzszego, zarzuty dtuznikéw zmierzajace do wykazania, iz przyjeta w operacie warto$¢ nieruchomosci
jest zanizona, ocenié nalezalo jako niezasadne.



Stanowczo nalezy wskazaé, iz przy licytacji nieruchomos$ci w postepowaniu egzekucyjnym, warto$§¢ nieruchomosci
ustala sie na podstawie przecietnych cen sprzedazy nieruchomosci podobnych, nie za$ cen ofertowych. W rezultacie,
podstawa ustalenia ceny metra kwadratowego dla nieruchomosci nie moga stanowié¢ przedlozone przez zalacych
wydruki komputerowe ogloszen sprzedazy nieruchomosci o podobnych — w ich ocenie — wlasciwos$ciach, albowiem
przedloZzone ogloszenia nie oznaczaja, iz sprzedajacy za dang nieruchomoé¢ faktycznie uzyska taka cene, jaka figuruje
w ogloszeniu.

Na ocene Sadu, co do prawidlowo$ci oszacowania nieruchomosci przez bieglych, nie mogla mie¢ rowniez wplywu
prywatna opinia sporzadzona na zlecenie dluznikéw. Przede wszystkim wskazaé¢ nalezy, iz opinia ta zostala
sporzadzona w innym celu, anizeli w niniejszym postepowaniu (zabezpieczenie hipoteczne wierzytelnosci), co
niewatpliwie wplywa na ustalong w niej warto$¢ nieruchomosci. Nadto opinia ta zostala sporzadzona kilka lat temu -
W maju 2009 r. - i obejmowala ceny transakeji nieruchomosci podobnych w latach 2007 — 2009. Trudno zatem uznaé
ja za miarodajna wskazoéwke co do wartoéci nieruchomosci dtuznikéw w chwili obecne;j.

Nie uszlo uwadze Sadu Odwolawczego, iz dluznicy w zazaleniu kwestionowali przyjety przez bieglych okres transakcji
nieruchomos$ci podobnych, gdyz ostatnia miala miejsce kilka miesiecy przed wycena, a przy tym wskazujgc na opinie
prywatna rzeczoznawcy K. B., nie widzieli przeszk6d do wyceny nieruchomosci w oparciu o ceny transakcyjne sprzed
kilku lat. Zauwazy nalezy, ze dluznicy, cho¢ twierdzili, iz pomiedzy ostatnia transakcja w styczniu 2013 r. a wyceng
ktéra miala miejsce w pazdzierniku 2013 r. nastgpilo ozywienie na rynku nieruchomosci, to jednakze zadnych
miarodajnych dowod w tym zakresie nie przedstawili. Za§ same golostowne twierdzenia skarzacych nie mogly byc
podstawa do skutecznego kwestionowania sporzadzonego w sprawie operatu szacunkowego. Tym samym réwniez i
te argumenty dluznikéw nie zastlugiwaly na uwzglednienie.

Sad Okregowy pragnie wskazaé, iz na zmiane oceny, ze operat szacunkowy, a co za tym idzie rowniez protokol
opisu i oszacowania nieruchomos$ci sporzadzone zostaly prawidlowo nie moze wplyngé fakt odmiennej oceny
skarzacego, ktora bedac wynikiem subiektywnego spojrzenia na warto$¢ nieruchomosci, odzwierciedla wylgcznie
indywidualne oczekiwania dluznika. Nie mozna przyjaé, iz Sad zobowigzany jest powolywa¢ kolejnych bieglych w
kazdym przypadku, gdy zlozona opinia jest w ocenie dluznikéw dla nich niekorzystna. Potrzeba powolania innego
bieglego powinna bowiem wynikaé z okolicznoSci sprawy, a nie z samego niezadowolenia strony z dotychczasowej
zlozonej opinii.

Skarzacy muszg mie¢ na uwadze, iz oszacowanie, cho¢ powinno by¢ rzetelne i odpowiada¢ rzeczywistemu stanowi
nieruchomoéci, nie polega na wigzacym okresleniu jej ostatecznej wartosci, ale na ustaleniu jej warto$ci bedacej potem
podstawa ceny wywolania. Ostateczna cene nieruchomosci zweryfikuje zainteresowanie potencjalnych kupujacych,
a ustalona i przyjeta warto$¢ nieruchomos$ci na etapie postepowania egzekucyjnego, ulec moze zmianie w trakcie
przetargu.

Uwzgledniajac zatem merytoryczng poprawno$c zaskarzonego postanowienia, Sad Okregowy, na podstawie art. 385
k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c. i w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., orzekl jak w sentencji postanowienia.
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