Sygn. akt IT Cz 34/14
POSTANOWIENIE
Dnia 22 maja 2014 r.
Sad Okregowy w Bydgoszczy II Wydziatl Cywilny - Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy - SSO Piotr Starosta
Sedziowie - SO Wajciech Borodziuk
SO Aurelia Pietrzak (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2014 r. w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku wierzycieli Banku (...) S.A. z siedzibg w W., (...) Bank (...) S.A. z siedziba w W., (...) Bank S.A. z
siedzibg w W., (...) Fundusz (...)z siedziba w W.

przeciwko dluznikom P. G., E. G.
o egzekucje $wiadczenia pienieznego

na skutek zazalenia dluzniczki E. G. na postanowienie Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 2 pazdziernika 2013
r., sygn. akt XII Co 3830/10

postanawia:
oddalié¢ zazalenia.

Sygn. akt IT Cz 34/14

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Bydgoszcezy postanowieniem z dnia 2 pazdziernika 2013 r., sygn. akt XII Co 3830/10, oddalil skarge
dluznika na czynno$§¢é Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy M. B. — tj. opis i oszacowanie
nieruchomoéci polozonej w B. przy ul. (...) oraz przy ul. (...).

W uzasadnieniu wskazal, ze dluznik wniost skarge na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w
Bydgoszczy M. B. — tj. opis i oszacowanie nieruchomo$ci potozonej w B. przy ul. (...) oraz ul. (...), dla ktérej Sad
Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta KW (...). W uzasadnieniu skargi wskazal, iz opis i oszacowanie
w przedmiotowej sprawie nastapily z naruszeniem przepisow prawa, w wyniku czego przyjeto zanizona warto$c
nieruchomosci. Ponadto skarzacy podniésl, iz biegly nie uwzglednit wartoSci polozenia nieruchomosci wzgledem
Starego Miasta i centrum oraz nie uwzglednil tzw. pomieszczen ukrytych, przesunietych $cian konstrukcyjnych.
Zdaniem skarzacego podobne nieruchomosci, w obrocie wolnorynkowym wystepuja w znacznie wyzszych cenach, a
Komornik skorzystat z operatu szacunkowego z 2011 roku.

W ocenie Sadu Rejonowego skarga nie zastlugiwala na uwzglednienie. Sad I instancji wskazal, ze przedmiotem opisu
i oszacowania byla nieruchomo$¢ polozona w B. przy ul. (...) i ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Bydgoszczy
prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Oszacowania nieruchomo$ci dokonuje powolany przez komornika biegly zgodnie
z wymogami art. 948 kpc. Sad w przedmiotowej sprawie nie dopatrzyl sie uchybien w powolaniu bieglego oraz



w wykonanym przez niego oszacowaniu. W tym zakresie, w ocenie Sadu Rejonowego, bezzasadnym w aspekcie
prawidlowosci przeprowadzenia opisu i oszacowania jest zarzut skarzacego dotyczacy nie uwzglednienia faktu, iz
podobne nieruchomosci w okolicy wystepujg w obrocie wolnorynkowym w zdecydowanie wyzszych cenach. Zgodnie
z art. 153 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, oraz z trescia § 4 ust. 1 rozporzadzenia Rady Ministrow
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego przy stosowaniu podejs$cia pordwnawczego
konieczna jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomoéci bedacej przedmiotem
wyceny. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej poréwnuje sie cechy nieruchomoéci sprzedanych z nieruchomoscia
wyceniang i koryguje warto$¢ na podstawie analizy r6zni¢ w poréwnywanych cechach. Przy metodzie por6wnywania
parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, i dla ktorych s3 znane ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Wskazane wymogi zostaly uwzglednione przez bieglego w sporzadzone;j
wycenie. Pamietac przy tym nalezy, iz rzeczywista warto$¢é nieruchomosci podlegajacej egzekucji w kazdym przypadku
koryguje dopiero przetarg, ktory odbedzie sie w trakcie licytacji, ksztaltowany w gléwnej mierze prawami popytu na
tego rodzaju nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym, w ocenie Sadu, zarzuty skargi w zakresie dotyczacym przyjetych
metod i zalozen wyceny nalezalo uznaé za chybione.

Odnoszac sie za$ do nieuwzglednienia przez bieglego polozenia nieruchomosci i sposobu zagospodarowania terenu
wokdl nieruchomosci Sad Rejonowy wskazal, iz biegly uznal polozenie nieruchomosci i stan zagospodarowania terenu
na poziomie najwyzszej oceny rynkowej danej cechy poréwnaweczej, brak wiec podstaw do przyjecia, ze z tego powodu
wycena przyjeta w operacie zostala zanizona.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Rejonowy uznat operat szacunkowy zlozony dla potrzeb postepowania egzekucyjnego
za wystarczajaco szczegélowy, wewnetrznie spojny i zupelny. Opis i oszacowanie nieruchomosci przeprowadzono
zgodnie z ustalonymi w tym zakresie zasadami, tak w aspekcie rzetelnoSci zawodowej, jak i w Swietle obowigzujacych
przepiséw prawa, w tym, przy uwzglednieniu metody szacowania wlaSciwej w $wietle art. 152 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. W wycenie biegly wzial pod uwage szereg czynnikéw majacych
wplyw na warto$¢ nieruchomosci i z poczynionych zalozen wyciagnal prawidlowe wnioski. Z treéci opinii jawi sie duza
wiedza specjalistyczna bieglego. Argumenty podnoszone przez dluznika w zadnym stopniu nie podwazaja wartoSci
opinii bieglego. Nadto zaznaczyl Sad, iz wbrew twierdzeniom zawartym w skardze Komornik korzystal z aktualnego
operatu szacunkowego.

Sad Rejonowy w przedmiotowej sprawie nie dopatrzyl sie uchybien w sporzadzonym przez Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy M. B.. Interes skarzacego nie zostal naruszony w sposob przez niego wskazany w
skardze.

W tym stanie rzeczy, Sad I instancji uznal skarge na czynno$¢ Komornika przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy
polegajaca na opisie i oszacowaniu nieruchomosci, polozonej w B. przy ul. (...) oraz ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy
w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta KW (...), za bezzasadng i skarge oddalil.

Postanowienie Sadu Rejonowego zaskarzyla zazaleniem dluzniczka, zarzucajac rozstrzygnieciu naruszenie przepisow
postepowania majacy wplyw na wynik sprawy.

Skarzaca podniosla, iz oszacowanie na ktorym opieral sie komornik nastapilo z uchybieniem okoliczno$ci
wskazywanych w skardze, w szczego6lnoSci z uwagi na oszacowanie sporzadzone 2 lata temu.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie jest bezzasadne. Trafnie Sad Rejonowy uznal, Ze oszacowanie nieruchomosci stanowiacej przedmiot
egzekucji dokonane zostato w spos6b prawidlowy.

W niniejszej sprawie, zgodnie z wymogami art. 948 k.p.c. oszacowania dokonal powolany przez komornika biegly, na
podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. nr 261, poz. 2603) i rozporzadzenia



Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. nr 207, poz. 2109).

Nieruchomo$é w sprzedazy egzekucyjnej jest przedmiotem obrotu i biegly ustalajac jej warto$é zobligowany byl
przepisem art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomoS$ciami do ustalenia jej wartoéci rynkowej. Wartoéé
rynkowa nieruchomogci ustala sie wg przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy,
z uwzglednieniem stanu nieruchomos$ci w dniu dokonywania oszacowania. Sposéb ustalenia warto$ci rynkowej
nieruchomosci okresla szczegdélowo Rozporzadzenie Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzenia operatu szacunkowego ( Dz. U. Nt 207 poz. 2109).

Biegly zobowiazany zostal do oszacowania warto$ci rynkowej nieruchomogci, ktora to ustala wedlug przecietnych cen
sprzedazy podobnych nieruchomogci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w dniu dokonywania
oszacowania.

Dokonana przez bieglego wycena zostala sporzadzona prawidlowo z zastosowaniem metody poréwnawczej, a
biegly wzial pod uwage szereg czynnikdéw majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci i wyciagnal prawidtowe
wnioski. W szczegblnosci biegly w swoim operacie szacunkowym okre$lit metode i technike szacowania, w tym cel
wyceny, atrakcyjno$c¢ lokalizacji, stan techniczny, zagospodarowanie budynku, wskazujac przy tym na te ktore mialy
zasadnicze znaczenie dla wyceny. Sad uznal za wyczerpujaca dokonana przez bieglego analize i charakterystyke
lokalnego rynku nieruchomosci i analize cen nieruchomos$ci podobnych do wycenianej. Ponadto biegly wskazal
nie tylko przyczyny ale i podstawy prawne dokonywanej wyceny, w szczegdlnoSci dlaczego nie uwzglednil przy
dokonywanej wycenie tzw. pomieszczen ukrytych.

Podkre$li¢ w tym miejscu nalezy, ze wyceny nieruchomosci na potrzeby postepowania egzekucyjnego dokonuje
sie w oparciu o ceny transakcyjne (wynikajace z aktéw notarialnych umoéw sprzedazy), a nie na podstawie
subiektywnych odczué dluznika. Podobnie ocena przez dtuznika okreslonych cech nieruchomoéci jako istotnych nie
podwaza prawidlowosci sporzadzonego operatu. Wycena nieruchomosci wymaga wiadomosci specjalnych, ktérymi
nie dysponuje dluznik. W tym zakresie podstawg oceny opinii bieglego nie moze by¢ subiektywne przekonanie, co
do innej wartoéci nieruchomosci prezentowane przez dluznika. Subiektywne przekonanie skarzacej co do odmiennej
oceny okoliczno$ci majgcych wplyw na wartoé¢ nieruchomosci jak i metody dokonywania wyceny oraz kryteriow jakie
winien biegly uwzgledni¢ nie podwazaja prawidlowo$ci wnioskow Sadu Rejonowego i nie moze mieé¢ wplywu na ocene,
czy biegly dokonal oszacowania w sposéb odpowiadajacy treSci art. 152 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, a w konsekwencji oszacowania dokonanego przez Komornika
w celu licytacji nieruchomodci. ( art. 948 k.p.c.).

Poza tym skarzgca w zazaleniu w istocie powiela zarzuty jakie podniesiono w skardze na czynno$¢é Komornika, a ktore
Sad Rejonowy poddat juz wnikliwej i nalezytej analizie.

W tym miejscu Sad Okregowy ponownie zwraca uwage, ze operat szacunkowy nieruchomosci zostal sporzadzony
zgodnie z zasadami dotyczacymi takich operatow i zawiera wszystkie niezbedne elementy.

W szczegblno$ci nalezy wskazadé, iz jak wynika z treSci operatu szacunkowego datg uwzglednienia stanu nieruchomoscei
jest 26 czerwca 2013 roku, datg okreslenia warto$ci nieruchomosci 15 lipca 2013 roku, a data sporzadzenia operatu
szacunkowego to 15 lipca 2013 roku. To, Ze biegly w sporzadzeniu operatu szacunkowego wykorzystat dane z 2011 roku
nie oznacza, iz na te date sporzadzona byla wycena. Biegly szczeg6lowo wyjasnil z jakich powodéw mégt skorzystaé
z danych z 2011 roku, albowiem jak wynikalo to z wgladu do ewidencji, na dzien 26 czerwca 2013 roku, istotne dane
ewidencyjne nieruchomoéci od miesigca sierpnia 2011 roku nie ulegly zmianie. Dlatego tez dokumenty stanowiace
podstawe wydania wcze$niejszej opinii mogly by¢, z uwagi na aktualno§é, wykorzystane przy wydawaniu kolejnej
opinii, co nalezy w tym miejscu ponownie podkresli¢, wydawanej w 15 lipca 2013 roku.



Nie bez znaczenia pozostaje takze fakt, ze skarzaca nie wykazala, ze przedmiotowa nieruchomos¢ jest warta wiecej, niz
kwota okreslona przez rzeczoznawce, ani w jaki sposob istniejace otoczenie mialyby podnosi¢ warto$é nieruchomosci,
tym bardziej iz biegly uznal polozenie nieruchomosci i stan zagospodarowana terenu na poziomie najwyzszej oceny
rynkowej danej cechy. Zatem niemozliwe jest przyjecie jeszcze wyzszego kryterium, co w konsekwencji prowadzi do
wniosku, jak stusznie zauwazyt Sad Rejonowy, iz okoliczno$ci te nie moglyby prowadzi¢ do uznania zanizonej wartoSci

wyceny.

W konsekwencji, Sad Okregowy nie znalazl zadnych podstaw, aby podwazy¢ czynnoéé komornika w postaci opisu i
oszacowania nieruchomogci.

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., oddalil zazalenie.



