Sygn. akt IT Cz 2216/14
POSTANOWIENIE
Dnia 14 stycznia 2015 1.
Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy:SSO Violetta Osiniska
Sedziowie: SO Marzenna Ernest
SO Tomasz Szaj (spr.)
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w dniu 14 stycznia 2015 . w S.
sprawy egzekucyjnej
z wniosku wierzyciela:(...) w (...)
przeciwko dluznikom: (...) i J. A.

o egzekucje z nieruchomosci, dla ktérego Sad Rejonowy Szczecin - Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi
ksiege wieczysta o numerze KW (...) prowadzona przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin —
Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie J. W.

przy udziale wierzycieli:(...) W.,(...) (...) w W.,(...) (... )w K., (...) w W, (.. )w G., (...) (... )w W., (... )w W,
oraz wierzycieli hipotecznych: (...) w W, (...) (...) w W,, (...) w W,, (...) (...)w S.

na skutek skargi dtuznikdéw na opis i oszacowanie nieruchomosci

na skutek zazalenia dtuznikow

na postanowienie Sadu Rejonowego Szczecin — Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie z dnia 2 lipca 2014 r. sygn. akt
IX Co 630/14

oddala zazalenie.
SSO Tomasz Szaj SSO Violetta Osinska SSO Marzenna Ernest

Sygn. akt IT Cz 2216/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 2 lipca 2014 roku, Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie oddalil skarge
dluznikéw na czynnosci Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie
J. W. z dnia 23 styczna 2014 r. — opis i oszacowanie nieruchomosci — lokalu mieszkalnego(...) polozonego w W., (...)
K., dla ktérego Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...)

Uzasadniajac rozstrzygniecie Sad Rejonowy wskazal, Zze na wniosek wierzycieli Komornik Sadowy przy Sadzie
Rejonowym Szczecin — Prawobrzeze i Zachdéd w Szczecinie J. W. prowadzi przeciwko dluznikom egzekucje z



nieruchomoéci — lokalu mieszkalnego nr (...), polozonego w W., (...) K., dla ktérego Sad Rejonowy Szczecin —
Prawobrzeze i Zachod w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Postanowieniem z dnia 24 kwietnia 2013 r. Komornik powolal bieglych T. R. i A. C. do oszacowania nieruchomo$ci.

Biegli sporzadzili operat szacunkowy z dnia 09 grudnia 2013 r. ustalajac warto$¢ nieruchomosci na kwote 534.000,00
zl, a w dniu 23 stycznia 2014 r. sporzadzony zostal przez Komornika protokol opisu i oszacowania nieruchomosci.

Sad Rejonowy uznajac skarge za bezzasadna wskazal, ze zgodnie z regulacja przepisu art. 942 k.p.c. po uplywie terminu
okreslonego w wezwaniu dluznika do zaplaty dlugu komornik na wniosek wierzyciela dokonuje opisu i oszacowania
zajetej nieruchomos$ci.

Zgodnie z regulacja przepisu art. 947 § 1 k.p.c. w protokole opisu i oszacowania komornik wymieni:

1)oznaczenie nieruchomosci, jej granice, a w miare moznosci jej obszar oraz oznaczenie ksiegi wieczystej lub zbioru
dokumentow;

2)budowle i inne urzgdzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego oraz przynalezno$ci nieruchomo$ci, jak
rowniez zapasy objete zajeciem;

3)stwierdzone prawa i obcigzenia;

4)umowy ubezpieczenia;

5)osoby, w ktorych posiadaniu znajduje sie nieruchomo$c, jej przynaleznosci i pozytki;
6)sposob korzystania z nieruchomosci przez dluznika;

7)oszacowanie z podaniem jego podstaw;

8)zgloszone prawa do nieruchomosci;

9)inne szczegoOly istotne dla oznaczenia lub oszacowania nieruchomosci.

Zgodnie z art. 948 § 1 zdanie pierwsze k.p.c. oszacowania nieruchomosci dokonuje powolany przez komornika biegly
uprawniony do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepiséw.

Zgodnie natomiast z art. 948 § 2 k.p.c. w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno warto$§¢ nieruchomosci, budowli i innych
urzadzen, przynaleznosci i pozytkéw oraz osobno warto$¢ calosci, jak réwniez warto$é czeéci nieruchomosci, ktora
w my$l art. 946 zostala wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Warto$ci powyzsze nalezy podaé tak z
uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktoére pozostaja w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartosci
praw nie okreslonych suma pieniezng obciazajacych nieruchomos$é, w szcezegélnoéci $wiadczen z tytutu takich praw.

Zgodnie z regulacja art. 152 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami wyceny
nieruchomoéci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajacego elementy podejs$¢ poprzednich.

Art. 153. 1. Podejécie poréwnawcze polega na okreSleniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomoéci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wyceniane;j.



2. Podejscie dochodowe polega na okre$laniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nig
ceng, ktorej wysokosé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie
nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd.

3. Podejscie kosztowe polega na okre$laniu warto$ci nieruchomoéci przy zalozeniu, ze wartos¢ ta odpowiada kosztom
jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejéciu tym okresla sie oddzielnie koszt
nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czeSci skladowych.

Stosownie do regulacji § 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego:

§ 4. 1. Przy stosowaniu podejscia poréwnawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci
podobnych do nieruchomoéci bedacej przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na
poziom ich cen.

2. W podejSciu poréwnawczym stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo
metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa
znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomogci.

4. Przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakeji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze korekty $redniej ceny nieruchomo$ci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice
w poszczeg6lnych cechach tych nieruchomosci.

5. Przy metodzie analizy statystycznej rynku przyjmuje sie zbidr cen transakcyjnych wlasciwych do okreslenia wartosci
nieruchomoéci reprezentatywnych, o ktérych mowa w art. 161 ust. 2 ustawy warto$¢ nieruchomosci okresla sie przy
uzyciu metod stosowanych do analiz statystycznych.

Na podstawie akt Sad Rejonowy uznal, ze zaskarzone przez dtuznikéw czynnoéci organu egzekucyjnego sa prawidlowe.

Biegli sporzadzili na zlecenie Komornika operat szacunkowy, zawierajacy oszacowanie wartoSci nieruchomosci.
Protokol czynnosci organu egzekucyjnego zawiera opis budynku, w ktorym polozone jest mieszkanie dluznikow, opis
tego mieszkania oraz wskazanie warto$ci nieruchomosci.

Biegli dokonali wyceny przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego, metoda korygowania ceny $redniej, przy czym
dokonujac obliczen biegli uwzglednili cechy nieruchomoéci wycenianej takie jak lokalizacja szczegotowa, usytuowanie
lokalu, standard wykonczenia lokalu, powierzchnia lokalu, mozliwoé¢ korzystania z czesci dzialki. Do poréwnan biegli
przyjeli 12 transakcji nieruchomosci podobnych, ktére mialy miejsce na rynku lokalnym w latach 2011 — 2013.

Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami ilekro¢ w ustawie jest mowa o nieruchomosci podobnej
nalezy przez to rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest poréwnywalna z nieruchomo$cig stanowiacg przedmiot wyceny, ze
wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé.

Co do stanu nieruchomos$ci nalezy przez to rozumiec stan zagospodarowania, stan prawny, stan techniczno-uzytkowy,
stopient wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, a takze stan otoczenia nieruchomosci, w tym wielko$¢,
charakter i stopien zurbanizowania miejscowos$ci, w ktérej nieruchomo$c¢ jest potozona (art. 4 pkt 17 wskazanej

ustawy).



Sad Rejonowy podkreslil, iz w obecnym stanie rynkowym coraz bardziej utrudnionym jest znalezienie nieruchomosci
podobnych o wszystkich cechach (istotnych z punktu widzenia wlascicieli), albowiem z uwagi na sytuacje gospodarcza
na rynku jest coraz mniej transakcji sprzedazy nieruchomoéci, a co za tym idzie, baza danych nieruchomosci
ulega pomniejszeniu. Dlatego tez biegli zasadnie dokonuja wyceny nieruchomosci opierajac sie o korygowanie
istotnych cech, przy czym biegli bezwzglednie zachowuja wspdlne cechy poréwnywanych nieruchomoéci, wymagane
przepisami prawa takie jak polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace
na warto$¢ nieruchomosci. W przeciwnym wypadku obecnie niemozliwym byloby dokonanie jakiejkolwiek wyceny
nieruchomo$ci — z uwagi na brak nieruchomos$ci podobnych pod wzgledem wszystkich cech (istotnych dla wlasciciela
wycenianej nieruchomosci).

W przedmiotowej sprawie, co wynika z zapis6w operatu szacunkowego, biegli do wyceny przyjeli nieruchomosci, ktore
majg wspoélne cechy z nieruchomoscia wyceniang ze wzgledu na polozenie (nieruchomoéci polozone wylacznie w W.
tak jak nieruchomo$¢ wyceniana) stan prawny, przeznaczenie, sposdb korzystania, powierzchnia, rodzaj budynkow,
ten sam wiek budynkéw. Biegli ustalajac, czy dane nieruchomosci sa podobne w $wietle powolanych wyzej cech,
spekili kryteria wymagane wskazanymi przepisami.

Czynnosci i wyliczenia bieglych nalezy uznac¢ za rzetelne, bowiem biegli byli na terenie nieruchomosci, w lokalu
dluznikéw i zapoznali sie z jego stanem, a zatem co istotne, przedmiotowy operat zostal sporzadzony po uprzednim
dokonaniu ogledzin nieruchomos$ci przez bieglych. Do operatu szacunkowego dolaczona jest dokumentacja
fotograficzna.

Sporzadzony przez bieglych operat ocenié¢ nalezalo jako jasny, przejrzysty i pelny, wnioski w nim zawarte zostaly
logicznie uzasadnione, stanowiac konsekwentne zwieniczenie przedstawionego w operacie procesu rozumowania.
Wyliczenia bieglych uznaé¢ nalezalo za rzetelne. Kazdy rzeczoznawca jest obowigzany sporzadzi¢ oszacowanie
nieruchomoéci zgodnie z przepisami prawa i standardami zawodowymi, za co ponosi odpowiedzialno$¢ zawodowa.

Dluznicy podniesli w skardze, iz warto$¢ lokalu zostala zanizona, gdyz inne mieszkanie, jak wskazali dluznicy —
mieszkanie analogiczne, potozone pod adresem (...) zostalo w ostatnim czasie sprzedane za cene (...)zL. Dluznicy nie
przedstawili jednak zadnego dowodu celem udowodnienia swojego twierdzenia. Sad nie moze orzekaé na podstawie
nie popartych zadnymi dowodami twierdzen dluznikéw. Tym bardziej, ze jak wynika ze zlozonej na polecenie Sadu
odpowiedzi bieglych na skarge dtuznikéw, biegli ustalili w dostepnej dla nich bazie danych, iz w istocie w dniu 07
pazdziernika 2013 r. miala miejsce transakcja sprzedazy mieszkania pod adresem (...), jednak sprzedaz nastapila za
cene(...)zl, a nie jak wskazali dluznicy, za(...)zl. Biegli z racji wykonywanego zawodu i czynnoéci maja dostep do bazy
dokonanych transakgcji, zarejestrowanych w (...) w P., a zatem dysponujg w tym zakresie informacjami, ktore nalezy
uzna¢ za wiarygodne.

Biegli wyjasnili jednoczeénie, z jakich przyczyn nie uwzglednili w ramach poréwnan transakcji nieruchomosci spod
numeru (...), a mianowicie to, ze akty notarialne sa dostepne we wskazanym wyzej O$rodku po miesigcu, dwoch
po zawarciu transakcji, a przedmiotowy operat szacunkowy byl sporzadzany w dniu 09 grudnia 2013 r. Biegli
wskazali réwniez, iz nawet przy uwzglednieniu tej transakcji do poréwnan, ustalona przez nich warto$¢ nieruchomoscei
dluznikéw nie ulega zmianie.

Z operatu szacunkowego i protokolu czynnos$ci Komornika wynika, ze wlasciciel wycenianej nieruchomosci jest
uprawniony do korzystania z czeSci dzialki gruntu — (...) oznaczonej kolorem czerwonym w zalaczniku (...) do operatu
szacunkowego. W opisie nieruchomosci wskazano zatem na mozliwo$é¢ korzystania z gruntu, czyli ogrodka.

W opisie nieruchomo$ci zawarte jest rowniez wskazanie miejsca polozenia nieruchomoéci, jej usytuowanie,
sgsiedztwo, dostep do drog i komunikacji miejskie;j.

Co do zarzutu dluznikéw o tym, iz w opisie lokalu nie wskazano, ze lokal ma ogrzewanie podlogowe i instalacje
przygotowana do podlaczenia kominka z plaszczem wodnym, wskaza¢ nalezy, iz biegli dokonujac ogledzin lokalu nie



sa obowiagzani dokonywa¢ odkrywek celem ustalenia stanu w zakresie zakrytych elementéw lokalu. Biegli dokonuja
ustalenia stanu nieruchomosci na podstawie tego, co jest dla bieglego widoczne oraz tego, co przekazuja dtuznicy, a
elementy takie jak rodzaj ogrzewania czy mozliwo$¢é zainstalowania kominka nie maja bezpoéredniego przelozenia na
warto$¢ nieruchomosci.

Za nieprawdziwe nalezy uznac twierdzenie dluznikow o tym, iz nie zostali zapytani o umowe ubezpieczenia nalezacej
do nich nieruchomos$ci. Jak wynika bowiem z protokotu ogledzin, sporzadzonego przez bieglych — piata linijka od
dolu, znajduje sie tam zapis ,]lokal ubezpieczony”. Dhuznicy powinni zatem umowe ubezpieczenia przedlozy¢ bieglym
badz Komornikowi.

Zgodnie z przepisem art. 947 § 1 k.p.c. w protokole opisu i oszacowania komornik wymieni m.in. umowy
ubezpieczenia.

Zgodnie z przepisem art. 973 k.p.c. po wywolaniu licytacji komornik podaje do wiadomosci obecnych:
1)przedmiot przetargu;

2)cene wywolania;

3)sume rekojmi;

4)termin uiszczenia ceny nabycia;

5)ciazgce na nieruchomosci zaleglo$ci w podatkach panstwowych oraz innych daninach publicznych, jezeli wysoko$é
tych sum jest zgloszona, z wyjadnieniem, ktore z nich obcigzaja nabywce bez zaliczenia na cene nabycia;

6)prawa obciazajace nieruchomos¢, ktére bedg utrzymane w mocy z zaliczeniem i bez zaliczenia na cene nabycia;
7)wynikajace z akt zmiany w stanie faktycznym i prawnym nieruchomosci, jezeli zaszly po jej opisie i oszacowaniu.

Faktem, iz w sporzadzonym przez Komornika protokole czynnosSci nie wskazano umowy ubezpieczenia
nieruchomoéci, jednak w ocenie Sadu brak ten nie moze stanowié¢ podstawy uchylenia czynno$ci Komornika. O
tym, ze nieruchomosé jest ubezpieczona, Komornik moze poinformowaé osoby zainteresowane przed licytacja
nieruchomoéci. Rdwniez w oparciu o przepis art. 973 k.p.c. po wywolaniu licytacji Komornik moze podaé te informacje
obecnym na licytacji osobom. Uchylenie opisu i oszacowania tylko z tego powodu, ze w protokole nie wskazano
umowy ubezpieczania spowodowaloby zbedne przedluzenie postepowania egzekucyjnego w zakresie egzekucji
z przedmiotowej nieruchomosci. Zauwazy¢ nalezy réwniez zreszta, ze wprawdzie przedlozony przez dtuznikéw
dokument jest opatrzony data 02 czerwca 2013 r., brak jednak wskazania w nim okresu ubezpieczenia. Nie wiadomo
zatem, czy na dzieni dokonywania czynnosci przez Komornika ubezpieczenie to bylo aktualne.

Podkresli¢ nalezy takze, iz oszacowanie dokonywane przez bieglych zostaje oparte o wiedze i doswiadczenie bieglych
i bazuje na obiektywnych kryteriach poréwnawczych, nie za$ na subiektywnym odczuciu dluznika badz innych osob.
Biegly sporzadzajacy przedmiotowy operat szacunkowy dysponuje stosowna wiedza i do§wiadczeniem zawodowym,
jak réwniez znajomoScia lokalnego rynku nieruchomosci i trendéw na tym rynku, a co za tym idzie, posiada
umiejetnos¢ wlasciwego kwalifikowania i stopniowania cech nieruchomoéci, majacych wplyw na ich wycene.

Oszacowanie nieruchomos$ci w egzekucji z nieruchomosci nie polega na wigzacym ustaleniu ostatecznej warto$ci
nieruchomodci, ale na ustaleniu jej wartosci bedacej podstawa ceny wywolania. Dopiero przebieg licytacji i liczba
zainteresowanych nieruchomoscia, o ile takowi beda, zdecyduje o tym, na jakim poziomie uksztaltuje sie cena
sprzedazy. Warto$¢ nieruchomoéci ustalona na etapie opisu i oszacowania nieruchomosci moze ulec zmianie w
trakcie licytacji. Oszacowanie nieruchomo$ci na poziomie przewyzszajacym ceny rynkowe nie jest korzystne dla
dluznika, bowiem nieruchomo$¢ moze nie znalezé nabywcéw. Kwestionowanie czynno$ci opisu i oszacowania



nieruchomoéci jest prawem dtuznika, dluznicy powinni jednak mie¢ na wzgledzie, iz z kazdym dniem przedluzajacego
sie postepowania egzekucyjnego wzrasta po ich stronie wysoko$¢ zadluzenia, chociazby w zakresie odsetek.

Majac na wzgledzie powyzsze Sad Rejonowy uznal, iz zaskarzone czynnoSci z dnia 23 stycznia 2014 r. sg prawidlowe,
a w konsekwencji skarge oddalil.

Zazalenie na powyzsze postanowienie wywiedli dtuznicy zarzucajac naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez dokonanie
oceny dowoddow w sposodb wybidrezy a nadto sprzeczny z zasadami doSwiadczenia zyciowego skutkujace:

- pominieciem okoliczno$ci, ze nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem egzekucji jest wiekszej wartoSci niz warto$é
ustalona przez rzeczoznawcdw a nastepnie przyjeta przez komornika,

- ustalenie, ze niemozliwym jest przyjecie do wyceny podobnej nieruchomosci podczas gdy z danych przekazanych
roéwniez rzeczoznawcom jasno wynika, ze podobne nieruchomosci na tym samym osiedlu sa sprzedawane a kwoty
znacznie przekraczajace 650 000,- zl,

- pominiecie przez Sad istotnych danych dotyczacych stanu technicznego lokalu, ktére to dane maja wplyw na
ksztaltowanie ceny za lokal, a ktorych nie uwzglednienie pociagnelo zanizenie ceny wskazanej przez rzeczoznawcow
tj. odnoénie instalacji grzewczej podlogowej, dodatkowej instalacji do ogrzewania skorelowanej z kominkiem,

a nadto blednego ustalenia czy dla nieruchomosci wykupiona jest polisa ubezpieczeniowa podczas gdy taka ochrona
z tytulu ubezpieczenia istnieje.

Wskazujac na te zarzuty wniesli o:
zmiane postanowienia przez zobowiazanie rzeczoznawcow oraz komornika do zmiany wyceny nieruchomosci,
ewentualnie uchylenie postanowienia w calo$ci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Uzasadniajac zazalenie dluznicy podnieéli, ze orzeczenie Sadu zapadlo w calkowitym oderwaniu od zarzutéw
podniesionych w skardze. Komornik, a nastepnie Sad nie dostrzegli, iz wycena nieruchomos$ci nie uwzglednia
kluczowych dla oceny warto$ci elementéw, tj. wyposazenia lokalu w dodatkowe instalacje, ktore nie sa zwyczajowo
przyjetym wyposazeniem, jak i pomineli uklad topograficzny zwiazany z umiejscowieniem lokalu na osiedlu
mieszkaniowym, a jest to niewatpliwy atut, gdyz wiedzg powszechna jest, ze cena nieruchomo$ci zalezy od polozenia
takiego lokalu. O$wiadczyli, Ze lokale na osiedlu sa sprzedawane do$¢ sprawnie, cieszg sie duzym zainteresowaniem,
a podobny lokal zostal sprzedany w okresie opisu i oszacowania za cene przenoszaca znacznie(...)

W ocenie dluznikow zbyt niskie ustalenie warto$ci nieruchomosci jest dla niech krzywdzace, gdyz powoduje
niebezpieczenstwo sprzedazy nieruchomosSci znacznie ponizej wartosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie okazalo sie nieuzasadnione, za§ Sad Rejonowy w sposéb drobiazgowy przedstawil obowigzujace przepisy
prawa i dokonal ich wykladni. Powielanie szczegdélowo przytoczonej regulacji jest zbedne, za$ te wywody Sad
Okregowy podziela i przyjmuje za wlasne.

Sad pierwszej instancji w skarzonym postanowieniu dokonal szczegélowej analizy wszelkich okoliczno$ci zwigzanych
z dokonanym opisem i oszacowaniem nieruchomosci lokalowej polozonej w W. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy Szczecin
— Prawobrzeze i Zach6d w Szczecinie XI Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w P. prowadzi ksiege wieczystg
o numerze (...) konsekwencji odnidst sie rowniez w sposéb kompleksowy do podnoszonych w skardze na czynno$c¢
komornika zarzutow.

Zarzuty skarzacych podniesione w zazaleniu maja jedynie polemiczny charakter ze slusznym orzeczeniem Sadu
I instancji. Na etapie postepowania odwolawczego ograniczyly sie do powtoérzenia zarzutébw podnoszonych w



skardze, przy czym poza goloslownymi twierdzeniami powyzsze zarzuty nie zostaly poparte zadnymi dowodami. W
szczego6lnosci bowiem poza swoimi o$wiadczeniami, dluznicy nie przedstawili zadnych dowod6w na to, ze podobne
do ich lokalu lokale sa zbywane za ceny przekraczajace 600 000,- zt. Sad Rejonowy przy tym wyraznie wskazal, ze
brak jest mozliwoS$ci oparcia orzeczenia Sadu na o$wiadczeniach dluznikéw w tym zakresie. Wskazaé tez nalezy, ze
przywolywana w skardze okoliczno$é sprzedazy lokalu w poblizu za(...) z} zostala zweryfikowana przez bieglych, ktorzy
wskazali, ze istotnie sprzedaz taka miala miejsce, lecz za cene(...),- zl, nie za$ za(...),- z}. Biegli nadto przeprowadzili
wyliczenie przy uwzglednieniu tej transakcji (k — 28 — 31 akt IX Co 630/14) uzyskujac w istocie ten sam wynik
(rozbiezno$¢ przed zaokragleniem nieznacznie przekraczala (...) zl). Wbrew stanowisku skarzacych (jak wynika z
analizy wspdlczynnikdéw przyjetych przez bieglych na stronie 12 i 13 operatu) biegli uwzglednili polozenie lokalu
przyjmujac zaréwno w przypadku lokalizacji szczegdlowej jak usytuowania lokalu najbardziej korzystne dla dtuznikow
(najwyzsze) wspolezynniki tej cechy w ogdlnej cenie. Podobnie tez uwzglednili mozliwoéé¢ korzystania z ogrédka,
przypisujac tej okoliczno$ci najwyzsza warto$¢ wspolczynnika, podnoszaca cene.

Podzieli¢ nalezy réwniez stanowisko Sadu Rejonowego, za bieglymi w sprawie, iz brak jest jednoznacznego wplywu
na podwyzszenie ceny faktu, ze lokal jest wyposazony czeSciowo w ogrzewanie podlogowe. Przede wszystkim nie
jest to wyposazenie szczeg6lne i niespotykane, a przy tym nadzwyczaj kosztowne i pozadane. Biegli wskazali na
negatywne cechy tego rozwigzania w postaci spotegowania unoszenia sie kurzu, czego nie akceptuja np. alergicy.
Jest to tylko jeden z elementéw wyposazenia lokalu, ktorego ogdlny standard zostal oceniony jako dobry. W zakresie
za$ przygotowania instalacji ogrzewania przygotowanej do podlaczenia z kominkiem z plaszczem wodnym, wskazaé
nalezy, ze wystepuje jedynie mozliwo$¢ podlaczenia takiej instalacji, instalacja takowa w lokalu na ten moment
nie wystepuje, za$ dluznicy nie wykazali blizej w jaki spos6b wplywa to na warto$¢ nieruchomos$ci. Ewentualne
zainstalowanie kominka z plaszczem wodnym wymaga dodatkowych nakladéw, przy czym dluznicy nie wykazuja jakie
kwoty dzieki juz istniejacej instalacji mozna zaoszczedzic.

W tym miejscu Sad Okregowy ponownie zwraca uwage, iz operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z zasadami
dotyczacymi takich operatow i zawiera wszelkie niezbedne elementy, zgodnie z przytoczonymi wczeéniej przepisami.

Chybione sa tez zarzuty tyczace sie braku zaznaczenia w protokole opisu i oszacowania faktu ubezpieczenia lokalu.
Przedlozony do skargi odpis polisy nie zawiera, jak to trafnie dostrzegl Sad Rejonowy okresu, na jaki polisa zostata
zawarta, ani tez daty jej zawarcia. Skarzacy przedtozyli nadto po$wiadczenie przyjecia do wiadomosSci cesji praw z
ubezpieczenia z data z dnia 2 czerwca 2013 roku. Nie wykazali tym samym, aby na moment orzekania lokal byl
ubezpieczony. Nadto uprawnionym z tejze umowy jest obecnie podmiot wskazany w cesji, nie za$ dluznicy.

Majac powyzsze na uwadze brak podstaw, aby podwazy¢ czynno§¢ komornika w postaci opisu i oszacowania
nieruchomoSci.

Uznajac zatem, ze zaskarzonym postanowieniem prawidlowo rozstrzygnieto skarge, Sad Okregowy, na podstawie art.
385 k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalit zazalenie.
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