Sygn. akt IT Cz 573/13
POSTANOWIENIE
Dnia 5 wrzeénia 2013 r.
Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Iwona Siuta (spr.)
Sedziowie: SSO Malgorzata Grzesik
SSO Zbigniew Ciechanowicz
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym
w dniu 5 wrzeénia 2013 r. w S.
sprawy ze skargi dtuznika (...) spdlki z ograniczona odpowiedzialno$cia w P.

na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin-Centrum w Szczecinie M. M. z dnia 28 wrze$nia
2012 r. w postaci opisu i oszacowania nieruchomo$ci stanowiacej lokal niemieszkalny nr (...) polozony w S. przy ulicy
(...), dla ktorej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie X Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiege wieczystag nr (...) w sprawie o sygn. akt Km 86/12

przy udziale wierzyciela (...) Banku Spoéldzielczego w P. i wierzyciela hipotecznego Skarbu Panistwa-Naczelnika Urzedu
Skarbowego P.-W. w P.

na skutek zazalenia dluznika

na postanowienie Sadu Rejonowego Szczecin-Centrum w Szczecinie z dnia 2 stycznia 2013 r., sygn. akt VI Co 4097/12
postanawia:

oddalié zazalenie.

Sygn. akt IT Cz 573/13

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 2 stycznia 2013 r. Sad Rejonowy Szczecin-Centrum w Szczecinie oddalil skarge dluznika.

Uzasadniajac powyzsze rozstrzygniecie Sad wskazal, iz Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym Szczecin-Centrum
w Szczecinie M. M. prowadzi w sprawie Km 86/12 egzekucje na rzecz (...) Banku Spéldzielczego z siedzibg w P.
przeciwko dtuznikowi (...) spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia w P.. W sprawie doszlo do zajecia 8 nieruchomosci
lokalowych polozonych w budynku z siedziba w S. przy ul. (...). Przedmiotem egzekucji jest nalezno$¢ wynikajaca
z bankowego tytulu egzekucyjnego nr 160/03/12 zaopatrzonego w sadowa klauzule wykonalno$ci postanowieniem
Referendarza sadowego w Sadzie Rejonowym Poznan-Stare Miasto w P. z dnia 11 kwietnia 2012 r. w sprawie II
Co 2097/12 w kwocie 7.226.952,16 zl z dalszymi odsetkami z ograniczeniem egzekucji do kwoty 40.000.000 zl.
Sad zaznaczyl, iz Komornik Sadowy M. M. w dniu 3 lipca 2012 r. zlecila bieglemu sadowemu K. B. dokonanie
czynnosci niezbednych dla sporzadzenia opisu i dokonania oszacowania lokalu nalezacego do dluznika. Biegly K. B. o
ogledzinach wycenianych nieruchomosci zawiadomil dluznika w dniu o5 lipca 2012 r. Ogledziny odbyly sie w dniu 20
lipca 2012 r. Pismem z dnia 13 sierpnia 2012 r. Komornik zawiadomit uczestnikow, w tym dluznika o terminie opisu



i oszacowania przedmiotowego lokalu uzytkowego. Odbiér zawiadomienia przez dluznika nastapil w dniu 5 wrze$nia
2012 r. W dniu 28 wrzeénia 2012 r. Komornik Sagdowy M. M. dokonala opisu i oszacowania w/w lokalu w oparciu o
wycene sporzadzona przez bieglego sadowego K. B. przyjmujgc, iz warto$¢ nieruchomosci Kw nr (...) wyraza sie kwota
831.200,00 zl. Sad majac na uwadze przepis art. 948 k.p.c. stwierdzil, iz w rozpoznawanej sprawie nie moze miec
zastosowania przepis art. 948 § 3 k.p.c. w brzmieniu obowiazujacym od 2 maja 2012 r., gdyz nieruchomosci lokalowe
nie tworza gospodarczej caloSci, a wrecz przeciwnie stanowia odrebne lokale uzytkowe zlokalizowane w jednym
budynku. Sad majac na uwadze regulacje zawarte w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami
(Dz.U. z 2010 1. Nr 102, poz. 651), § 136 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 r. w
sprawie czynnoéci komornikéw (Dz.U. z 1968 r. Nr 10, poz. 52 z ze zm.), rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21
wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. Nt 207, poz.
2109) wskazal, iz wycena nieruchomo$ci nastapila podej$ciem poréwnawcezym, metoda korygowania ceny $redniej, z
uwagi na rodzaj nieruchomoéci oraz odpowiednia liczbe transakeji poréwnawczych. Biegly w ramach wykonywane;j
dzialalno$ci, w oparciu o prowadzone archiwum dokonal wytypowania 18 nieruchomos$ci o duzej powierzchni

(wszystkie powyzej 100 m?), polozonych w centrum S., bedacymi nieruchomoéciami podobnymi w rozumieniu art.

4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami. Wyceniany lokal jest duzy i jego powierzchnia wynosi 217,20 m®.
Lokal jest polozony w piwnicy i na parterze budynku (...) pietrowego z poddaszem nieuzytkowym (5 kondygnacji
nadziemnych i 1 podziemna). Biegly dokonujac analizy rynku zaznaczyl, ze duzym zainteresowaniem ciesza sie lokale

uzytkowe o matej powierzchni do 35 m® i w przedziale 36 — 100 m® o bardzo dobrej lokalizacji ogdlnej i szczegdtowe;
na parterze z bezposrednim wejSciem z ulicy, po remoncie z mozliwo$cig swobodnego zaparkowania. Lokale uzytkowe
usytuowane na I pietrze i II pietrze osiagaja o ok. 10-30 % nizsza cene w stosunku do lokali usytuowanych na parterze.
Z zestawienia bieglego wynika, ze cena minimalna analizowanych transakcji wyniosla 2145,75 z1/m>, natomiast
maksymalna 6349,63 z}/m? (cena $rednia 4205,46 z}/m?). Do poréwnania zostaly przyjete ceny transakcyjne z okresu
sierpiefi 2010 — grudzien 2011. Najwigkszy z przyjetych do poréwnania lokali mial powierzchnie 498,49 m>, natomiast
najmniejszy 106,70 m”. Biegly wyszczegdlnil 6 cech rynkowych nieruchomodci: lokalizacje ogélng i szczegdlows -
udzial cechy w wartosci 15 %; powierzchnie lokalu -udzial cechy w wartosci 10 %; polozenie na kondygnacji -udzial
cechy w warto$ci 30 %; funkcjonalno$¢ -udzial cechy w wartosci 15 %; wiek i stan budynku -udzial cechy w wartos$ci
10 %; standard wykonczenia i wyposazenia -udzial cechy w wartosSci 20 %. Charakteryzujac wyceniana nieruchomo$c
biegly nie przypisal jej Zadnej niekorzystnej cechy, jedynie funkcjonalno$¢ okre$lona zostala jako przecietna w
odniesieniu do powierzchni lokalu. Wyceniany lokal znajduje sie w budynku o zuzyciu technicznym i funkcjonalnym
typowym do okresu uzytkowania. Podkre$lony zostat brak windy. Jako$¢ wykonczenia i wykonania budynku wedlug
bieglego jest przecietna na tego typu nieruchomoéci. W budynku stwierdzono uciazliwo$ci wewnetrzne polegajace na
przenikaniu do lokali halasu. Oceniajgc stan techniczny i wiek budynku biegly wskazal, ze jest on zblizony nie lepszy do
nieruchomoéci przyjetych do poréwnania. Jako cechy posrednie biegly przyjal lokalizacje wycenianej nieruchomosci,
powierzchnie lokalu, polozenie na kondygnacji, standard wykonczenia i wyposazenia. Wyceniang nieruchomo$c
w odroznieniu od pozostalych lokali cechuje lepsze polozenie na kondygnacji, co zwieksza jej warto§¢ (mniejszy
wspolezynnik korygujacy). Wyceniana nieruchomos$é mieécila sie w skali przyjetych wartosci uwzglednionych przy
poréwnaniu nieruchomosci. Jesli chodzi o standard lokalu i jego wykonczenie, zostala mu przypisana cecha poérednia
i biegly uznal, ze jest on podstawowy. Sad wskazal, iz skarga dluznika zdaje sie dowodzi¢, ze standard ten w zwigzku
z generalnym remontem jest wyzszy, gdyz dluznik ogdlnie podal, ze w lokalu zostaly polozone panele podlogowe,
gladz szpachlowa, zostaly zamontowane sufity podwieszane z rasterami o$wietleniowymi, okna i parapety PCV. Sad
podniosl, ze biegly wyjasnil, iz wskazany przez dluznika zakres prac wcale nie oznacza, ze zalozony standard lokalu
jest wyzszy. Sad zaznaczyl, iz dluznik nie przedstawil zadnych szczegétowych informacji zwigzanych z zakresem
przeprowadzonych w lokalu prac, za$ wskazane przez dtuznika prace i wyposazenie nie wskazuja, ze istotnie standard
lokalu jest wyzszy anizeli przyjal to biegly. Wyceniajgc nieruchomo$c¢ biegly dokonywal ogledzin budynku z zewnatrz
i wewnatrz. Okna PCV sa widoczne réwniez z zewnatrz. Sad zaznaczyl, ze standard lokalu jest jedng z szeSciu
cech majacych wplyw na wycene lokalu i zalozony przez bieglego jego poziom nie wplynal negatywnie na wycene
nieruchomos$ci. Nie byla to cecha obciazajaca, lecz posrednia. Kolejno Sad wskazal, ze drugi za zarzutéw zostal
wyjasniony przez bieglego, iz sposéb zasilania lokalu w energie grzewcza nie ma znaczenia dla warto$ci nieruchomogci.



Jak wyjasénil biegly ceny ogrzewania nieruchomosci z sieci miejskiej C.O. oraz przy uzyciu wlasnej kottowni sg
zblizone, niekiedy korzystanie z sieci miejskiej C.O. jest tanisze. Zdaniem Sadu Rejonowego opinia bieglego stanowigca
podstawe opisu i oszacowania - zaskarzonej czynno$ci komornika, jest logiczna, spojna i rzetelna. Sad nie znalaz}
podstaw do jej kwestionowania. W ocenie Sadu biegly dokonal szczegbélowych ustalen, za$ zarzuty dluznika jawia sie
jako ogolnikowe. Sad podkreslil, ze standard lokalu byl wylacznie jedna z 6 cech wyszczegélnionych przy poréwnaniu
nieruchomosci, rzutujgcg wylgcznie w udziale 1/5 na warto$¢ nieruchomosci, a zatem nie moze by¢ on przeceniany,
jak to czyni skarzacy. Sad wskazal tez, iz wbrew zarzutom skarzacego biegly dokonal ogledzin wewnetrznych lokalu,
w tym pomieszczen piwnicznych, a dluznik, ktéry nie udostepnil lokalu do wyceny ponosi ujemne nastepstwa tego
zaniechania.

Zazalenie na powyzsze postanowienie zlozyl dtuznik. Skarzacy wnibst o uchylenie tego orzeczenia oraz polecenie
przeprowadzenia ponownego oszacowania lokalu, w oparciu o jego stan faktyczny, a w szczegdlnoéci elementy majace
wplyw na warto$¢ (wycene) lokalu.

Skarzacy podniésl, iz sporzadzony opis i oszacowanie nieruchomos$ci bez zapoznania sie z jej stanem faktycznym
poprzez dokonanie ogledzin nie moze stanowi¢ podstawy do okre$lenia jej wartoSci.

W odpowiedzi na zazalenie wierzyciel (...) Bank Spoldzielczy z siedzibg w P. wnidst o jego oddalenie.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie dluznika okazalo sie bezzasadne i jako takie podlegato oddaleniu.

Ustosunkowujac sie do zazalenia nalezy w pierwszej kolejnoéci zauwazyé, iz zgodnie z trescig art. 942 k.p.c. po
uplywie terminu okre$lonego w wezwaniu dluznika do zaplaty dlugu komornik na wniosek wierzyciela dokonuje
opisu i oszacowania zajetej nieruchomosci. Opis nieruchomosci nalezy zasadniczo do obowigzkéw komornika, ktéry
jednak moze zleci¢ dokonanie niektorych czynno$ci w tym zakresie bieglemu. Z przepisu art. 948 § 1 k.p.c. wynika, ze
oszacowania nieruchomos$ci dokonuje powolany przez komornika biegly uprawniony do szacowania nieruchomosci
na podstawie odrebnych przepisow. Oszacowanie, pomimo ze powinno by¢ rzetelne i odpowiada¢ rzeczywistemu
stanowi nieruchomo$ci, nie polega na wigzacym okre§leniu ostatecznej wartoéci przedmiotowej nieruchomosci, ale
na ustaleniu jej warto$ci bedacej potem podstawa ceny wywolania. Przepisy art. 948 § 2 k.p.c.iart. 949 k.p.c. okreslaja
tre$¢ oszacowania i zobowiazuja do sporzadzenia oszacowania przewidujacego rézne mozliwe rozliczenia zwigzane z
podzialem sumy uzyskanej z egzekucji nieruchomosci. Natomiast sposéb dokonywania oszacowania nieruchomosci
oraz status rzeczoznawcoéw majatkowych okresla ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami
(.t. Dz.U. z 2004 r. Nt 261, poz. 2603 ze zm.). Zgodnie z art. 154 ust. 1 tej ustawy wyboru wlasciwego podejécia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegblnoSci cel
wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne
dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. W mys$l art. 153 ust. 1 wyzej wymienionej ustawy
podejScie poréwnawcze polega na okreéleniu warto$ci nieruchomo$ci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada cenom,
jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu
na cechy ré6znigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen
wskutek uplywu czasu. Podejécie porownawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych
do nieruchomosci wycenianej. Zgodnie z treScia art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami pod pojeciem
nieruchomosci podobnej nalezy rozumieé¢ nieruchomo$¢, ktora jest porownywalna z nieruchomoscia stanowiaca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej warto$c. Z kolei stosownie do treéci § 4 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrzeénia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2109
ze zm.) przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkana$cie nieruchomosci
podobnych, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakeji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto§é nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w



drodze korekty $redniej ceny nieruchomo$ci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi roznice
w poszezeg6lnych cechach tych nieruchomosci.

Majac powyzsze uwagi na wzgledzie Sad Okregowy wskazuje, iz z protokolu opisu i oszacowania nieruchomosci
stanowiacej lokal niemieszkalny nr (...) polozony w S. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy Szczecin-Prawobrzeze
i Zachod w Szczecinie X Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), wynika ze zostat on
sporzadzony w oparciu o tre$¢ opinii bieglego K. B. z dnia 2 sierpnia 2012 r. (k. 298-299 akt KM 86/12). W ocenie
Sadu orzekajacego, przy uwzglednieniu okoliczno$ci o ktérych mowa w art. 154 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami, przyjety w tej opinii przy okresleniu wartoéci nieruchomo$ci przez rzeczoznawce
majatkowego K. B. wybor podejécia porownawczego z zastosowaniem metody korygowania ceny Sredniej nie budzi
zastrzezen co do prawidlowoéci. Jednoczes$nie biegly ustalajac warto§¢ wymienionej nieruchomoséci do poréwnan
przyjat kilkanascie nieruchomos$ci podobnych. Ponadto wérdd szeéciu cech majacych wplyw na warto$¢ wycenianej
nieruchomoéci biegly przyjal standard wykonczenia i wyposazenia, dla ktorej to cechy przypisal 20 % udzial (punkt
7.1 opinii). Wbrew stanowisku skarzacego z przedmiotowego operatu wynika, iz biegly podczas przeprowadzanej
wizji lokalnej w dniu 20 lipca 2012 r. dokonal takze szczegblowej charakterystyki lokalu (punkt 4.4 opinii) i w
konsekwencji przyjal, ze standard wykonczenia i wyposazenia wycenianego lokalu jest na poziomie podwyzszonym.
Podczas ogledzin lokalu biegly jedynie z uwagi na procedure banku nie wykonat jego zdjeé, co jednak nie podwaza
przydatnosci tej opinii do celu, dla ktérego zostala sporzadzona. Istotne jest bowiem, iz biegly zapoznal sie ze
standardem wykonczenia i wyposazenia wycenianego lokalu, natomiast ustalen bieglego w tym zakresie skarzacy
nie zdolal podwazy¢. W tym stanie rzeczy operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz
standardami zawodowymi rzeczoznawcoéHw majatkowych. Zatem Sad Rejonowy stusznie oddalil skarge dtuznika na
czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin-Centrum w Szczecinie M. M. z dnia 28 wrze$nia
2012 r. w postaci opisu i oszacowania wymienionej nieruchomo$ci.

W é$wietle powyzszych rozwazan 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. orzekl jak w sentencji postanowienia.
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Zarzadzenie:

1. odnotowac i zakre§li¢ sprawe w rep.;

2. odpis postanowienia doreczy¢:

-dluznikowi,

-wierzycielom,

-Komornikowi Sagdowemu;

3. po nadejéciu zwrotnych poswiadczen odbioru akta zwroci¢ Sadowi I instancji;

4. orzeczenie do zbioru.



