Sygn. akt IV Cz 181/13
POSTANOWIENIE
Dnia 10 kwietnia 2013 r.
Sad Okregowy w Stupsku Wydzial IV Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Elzbieta Jaroszewicz
Sedziowie SO: Andrzej Jastrzebski (spr.), Mariola Watemborska
po rozpoznaniu w dniu 10 kwietnia 2013 r. w Stupsku
na posiedzeniu niejawnym
skargi dluzniczki G. K.
na opis i oszacowanie nieruchomoéci

z udzialem wierzycieli: Banku (...) S.A.w W., Banku (...) S.Aw W.,, (...) im. (..)w G., Banku (...) S.A., A. W.i J. W.i
dluzniczek A. O.i E. K.

na skutek zazalenia dluzniczki G. K.
od postanowienia Sadu Rejonowego w Leborku, z dnia 17 grudnia 2012r., sygn. akt I Co 711/09
postanawia: oddali¢ zazalenie.

Sygn.. akt IV Cz 181/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy w Leborku oddalajac skarge dtuzniczki uznal, ze operat szacunkowy
sporzadzony w kwietniu 2012r. po przeprowadzeniu przez bieglego ogledzin nieruchomosci w trakcie ktorych biegly
opracowal materiat zdjeciowy przedstawiajacy szacowang nieruchomos$¢ uwzglednit wszystkie kryteria majace wplyw
na ustalenie ich warto$ci (zar6wno wplywajace na podwyzszenie jej wartosci jak rowniez rzutujace na obnizenie
jej ceny. Opracowanie operatu szacunkowego poprzedzone zostalo przeprowadzeniem szczegdtowych ogledzin
nieruchomoéci i analizg dokumentacji technicznej znajdujacych sie na niej obiektow.

Sad I instancji wskazal tez, ze zarzut dluzniczki sprowadzajacy sie do stwierdzenia iz biegly zanizyl wartosc¢
nieruchomo$ci moze by¢ zweryfikowany w trakcie licytacji bowiem warto$¢ oszacowania stuzy jedynie do oznaczenia
ceny wywolawczej, a ostateczng wysokoSci ceny nabycia ustali dzialajacy na tym terenie rynek i faktyczne
zainteresowanie w nabyciu nieruchomosci.

Powyzsze leglo u podstaw oddalenia skargi.

W zlozonym zazaleniu dluzniczka G. K. domagala sie ponownego opisu i oszacowania nieruchomosci podnoszac iz
oszacowanie nieruchomosci nie uwzgledniajgcego atrakcyjnosci nieruchomosci polozonej w centralnej cze$ci miasta
L., a nadto biegly w sposob niewlasciwy okreslil stan techniczny nieruchomosci jak réwniez przyjal nieprawidtowo
do poréwnania nieruchomosci, ktére nie byly poréwnywalne z nieruchomos$cia dluzniczki. W konsekwencji,
zdaniem zalacej, biegly celowo starat sie zdyskredytowaé lokal dluzniczki przyjmujac najnizsza z mozliwych wartoéc
nieruchomogci.



Rozpoznajac zlozone zazalenie Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, ze zalacej sie dluzniczce uchodzi z pola widzenie, ze oszacowanie
nieruchomoéci nie polega na wiazacym okre§leniu ostatecznej wartoSci przedmiotowej nieruchomosci, ale na
ustaleniu jej warto$ci bedacej potem podstawa ceny wywolania.

Pamieta¢ rowniez nalezy, ze na warto$¢ nieruchomos$ci oddzialuje szereg réznych czynnikéw. O tym za$, czy i jakie
beda preferencje potencjalnych nabywcéw nieruchomosci przekladajace sie na jej rynkowa atrakcyjno$é sprzedazowa
decyduja zar6wno powierzchnia nieruchomosci, jak i jej standard (wykonczenie), funkcjonalno$é, ale i lokalizacja.
Czynniki te podlegaja odpowiedniemu — adekwatnemu dla danej nieruchomo$ci — wywazeniu, co oznacza, ze
zaden z nich samodzielnie nie wplywa na warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ale tez i to, ze przy prawidlowym
okresleniu wartosci rynkowej danej nieruchomosci nie mozna pomija¢ czy umniejszaé znaczenia ktéregokolwiek z
tych czynnikow.

Zgodnie z art. 152 ust. 2 z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t. j. Dz. U. z 2004r., Nt 261, poz.
2603 ze zm., zwana dalej ,ugn”) wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podejé¢: poréwnawczego,
dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podej$¢ poprzednich. Przy czym, z mocy
art. 154 ugn, prawo dokonania wyboru podejscia szacowania przysluguje rzeczoznawcy majatkowemu. Wybor ten
nie jest jednak dowolny: rzeczoznawca musi kierowaé sie celem wyceny, rodzajem i polozeniem nieruchomosci,
przeznaczeniem w planie miejscowym, stopniem wyposazenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, stanem
jej zagospodarowania oraz dostepnymi danymi o cenach, dochodach i cechach nieruchomos$ci podobnych. Opinia
bieglego moze by¢ przedmiotem krytyki stron w odniesieniu do oszacowania nieruchomosci bedacej przedmiotem
egzekucji w formie procesowej skargi na czynnoéci komornika, przy czym strona kwestionujaca opinie winna zwalczac
ja dostepnymi §rodkami dowodowymi, w wypadku gdy kwestionowane sg wiadomo$ci specjalne - w istocie jedynie w
postaci wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego. Formutowane w zazaleniach zarzuty odczytywane sa
jako zarzuty naruszenia przez sad pierwszej instancji przepisu art. 233 § 1 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej
oceny zaskarzonego $§rodka dowodowego. Z kolei skuteczne postawienie zarzutu naruszenia przez sad powolanego
przepisu wymaga wykazania, ze sad uchybil zasadom logicznego rozumowania lub do§wiadczenia zZyciowego. Nie jest
natomiast wystarczajace przekonanie strony o innej, niz przyjat sad, wadze (doniosloéci) poszczegdlnych dowodow i
ich innej ocenie niz ocena sadu (tak tez SN w orzeczeniach: z dnia 6 listopada 1998 r., IT CKN 4/98, LEX nr 322031,
iz dnia 10 kwietnia 2000 r., V CKN 17/00, Wokanda 2000, nr 7, poz. 10).

Odwolujac sie w dalszej czesci do orzecznictwa wskazaé nalezy, ze Wojewddzki Sad Administracyjny w W.w wyroku z
dnia 17.10.2011 r. w sprawie I SA/Wa 835/11 wskazal, iz Okreslenie wartoSci nieruchomo$ci poprzedzone jest analiza
rynku nieruchomoSci, przy czym w przypadku stosowania metody korygowania ceny $redniej musi byé¢ to rynek
wlasciwy ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci (§ 3 ust. 2 i § 4 ust. 4 rozporzadzenia z 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzeniu operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109)). Ten
zakres obowigzkow nalezy do bieglego i to biegly decyduje jaki rynek jest miarodajny dla szacowanej nieruchomosci.
Wiedza w tym zakresie jest wiedza specjalna ktora dysponuje biegly, a zatem organ i sad administracyjny nie
moga kwestionowaé ustalen bieglego, jezeli w sprawie brak dowodéw wskazujacych na wadliwa analize rynku przez
rzeczoznawce majatkowego.

Odnoszac powyzsze do zarzutéw dluzniczki w niniejszej sprawie wskazaé nalezy, ze zarzuty te stanowia powtérzenie
zarzutow sformulowanych w toku postepowania przed sadem I instancji i do ktérych odnidst sie biegly w piSmie z
dnia 28.11.2012 r. (k-131-134 akt sprawy).

W sposob logiczny wskazal na wplywajacy na oszacowanie lokalu jego standard, ktéry obniza warto$¢ nieruchomosci
lokalowej (drogie ogrzewanie elektryczne, pokoje przechodnie, niestosowana obecnie technologia budowlana).
Akceptowanym réwniez przez sad II instancji pozostaje stanowisko bieglego, iz wyeksploatowanie budynku
wzniesionego w latach 30 ubieglego wieku oddzialuje na warto$¢ szacowanego mieszkania tak w sposéb posredni
jak i bezposredni (nieszczelno$é dachu i zalewanie mieszkania). Calkowicie akceptowalnym jest poglad bieglego,



ze budynki nowe, budowane w obecnej technologii maja atrakcyjno$¢ nieporéwnywalna z budynkami budowanymi
przed 80 laty i ktore nie byly nalezycie modernizowane przez ten czas. Okoliczno$¢ dokladania staran przez dtuzniczke
i dokonane modernizacje (wymienione okna) cho¢ poprawiaja standard lokalu nie wplywaja istotnie na dokonany
szacunek.

Roéwniez argument iz opinia bieglego sporzadzona zostala w kwietniu 2012 r., a zatem uplyw czasu zdezaktualizowal
okreslenie warto$ci lokalu nie moze odnie$é skutku, jesli zwazyé, ze powszechnie znanym jest fakt, ze wobec
spowolnienia gospodarczego na rynku nieruchomosci odnotowuje sie znaczny spadek cen nieruchomosci.

Tym samym szczeg6lowa analiza, ktérej dokonat Sad I instancji, ztozonej w sprawie wyceny nieruchomo$ci, znajduje
akceptacje Sadu II instancji, a dokonana ocena zebranego w sprawie materialu dowodowego nie przekraczaly ram
swobodnej oceny dowodéw o ktérej mowa w art. 233 § 1 kpc, co w konsekwencji pozwala sagdowi rozpoznajacemu
zazalenie na przyjecie ustalen i wnioskow tego sadu jako wlasnych (art. 328 kpe w zwigzku z art. 381 kpc), bez potrzeby
ich powtarzania.

Zwazy¢ rowniez nalezy, ze dokonane oszacowanie nieruchomosci (o ile, jak twierdzi dluzniczka, nieruchomosé
jest znacznie atrakcyjniejsza dla potencjalnych nabywcoéw) zweryfikowane zostanie w toku dalszego postepowania
egzekucyjnego na etapie licytacji nieruchomoéci.

Z uwagi na powyzsze, na mocy art. 385 kpc, w zwigzku z art. 397 § 2 kpc i art. 13 § 2 kpc orzeczono jak w sentencji
postanowienia.



