Sygn. akt IT Cz 364/14
POSTANOWIENIE
Dnia 04 lipca 2014 roku
Sad Okregowy w Bydgoszczy II Wydziatl Cywilny - Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy : SSO Piotr Starosta
Sedziowie : SO Tomasz Adamski
: SO Irena Dobosiewicz (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 04 lipca 2014 roku w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku wierzycieli : (...) Spotki Akcyjnej z siedzibg w W., (...) spotki z ograniczong
odpowiedzialnosciqw S., (...) Spétki Akecyjnej z siedzibg w W.

przeciwko dluznikom : B. N., A. N., J. P.

o : egzekucje $wiadczenia pienieznego

na skutek zazalenia dluznika A. N.

na postanowienie Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 04 marca 2014 r. , sygn. akt XII Co 13980/11.
postanawia:

oddalié zazalenie.

Na oryginale wlaSciwe podpisy

sygn. akt. IT Cz 364/14

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Bydgoszczy postanowieniem z dnia 4 marca 2014r. oddalil skarge dluznika na opis i oszacowanie
nieruchomoéci lokalowej polozonej w B. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Bydgoszezy prowadzi ksiege wieczysta
Kwnr (...)

Sad Rejonowy wskazal, ze dtuznik zarzucil, iz wycena nieruchomoéci dokonana przez bieglego R. G. odbiega od cen
rynkowych, tj. warto$¢ nieruchomosci w przedmiotowym operacie zostala znacznie zanizona. Skarzacy podniosl, iz
rzeczoznawca nieprawidlowo obliczyl metraz nieruchomosci, przyjmujac za zgodny z rzeczywisto$cia metraz wskazany
w uchwale wspoélnoty, ponadto nie uwzglednil metrazu piwnic, oraz przynaleznego do lokalu pomieszczenia w oficynie,
przypisanego do lokalu decyzja ADM. Skarzacy podnidst rowniez, iz biegly przyjal nieprawidlowy stan techniczny i
standard wykonczenia mieszkania, oraz nie wyeksponowal wartoéci dodatkowych nieruchomosci w postaci polozenia
lokalu i jego funkcjonalnoéci.

W odpowiedzi na powyzsza skarge Komornik przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy G. R. przekazala sporzadzone
przez bieglego sadowego R. G. pismo podnoszac, iz skarga nie zaslugiwala na uwzglednienie.



W swoich wyjaénieniach biegly wskazal, iz do okre§lenia powierzchni lokalu postuzyl sie danymi zawartymi w tresci
dzialu pierwszego ksiegi wieczystej prowadzonej dla przedmiotowej nieruchomosci, uwzgledniajac fakt, iz do lokalu
przynaleza dwie piwnice.

Informacja powyzsza wraz z pelnym wyjasnieniem okoliczno$ci zwigzanych ze zmiang powierzchni lokalu zostala
zawarta w opinii na str.6.

Nadto biegly wskazal, iz powszechng praktyka na rynku jest ustalanie
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ceny transakcyjnej za nieruchomosci lokalowe na podstawie powierzchni uzytkowej lokali, po przeprowadzonej

analizie jako umowng jednostke poréwnawcza zastosowano 1 m”> powierzchni uzytkowej lokalu wycenianego i
lokali przyjetych do poréwnan. Fakt przynalezenia do lokalu piwnic uwzgledniono poprzez przyjecie do poréwnania
nieruchomoéci lokalowych réwniez posiadajacych piwnice.

Do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomoéci zastosowano podejscie porownawcze, metode korygowania ceny
Sredniej. Wyboru metody biegly dokonal na podstawie wystarczajacej do analizy iloSci dostepnych danych o
transakcjach nieruchomos$ciami podobnymi, w tym informacji o uzyskanych cenach transakcyjnych, warunkach
zawarcia transakcji, a takze cechach rynkowych wplywajacych na poziom cen z uwzglednieniem réznic pomiedzy
cechami poszczeg6lnych nieruchomos$ci. Tym samym, spelione zostaly wymogi zawarte w art. 153 ustawy o
gospodarce nieruchomo$ciami, regulujgce zastosowanie w procesie wyceny podejScia poréwnawczego.

Odnoénie zarzutu nie uwzglednienia przynaleznego do lokalu pomieszczenia w oficynie, przypisanego do lokalu
decyzja ADM biegly wskazal, iz przedmiotem opisu jest nieruchomo$¢ o $cisle okre$lonych parametrach, a
nie ewentualne inne prawa zobowiazaniowe przystugujace dluznikowi, takie jak zgoda ADM na korzystanie z
dodatkowego pomieszczenia.

Sad wskazal nadto iz stan techniczny lokalu i budynku zostal w opinii oceniony jako dobry. Jak ustalono podczas
ogledzin ani lokal ani budynek nie znajduja sie w bardzo dobrym stanie technicznym, gdyz tak mozna okresli¢ jedynie
lokale, ktére zostaly poddane kompletnej modernizacji i renowacji. Wszelkie pozostale cechy lokalu uwzgledniono
w opinii poprzez okreslenie jego warto$ci w oparciu o dowody rynkowe w postaci transakcji dotyczacych wylgcznie
transakgcji lokalowych obejmujacych lokale podobne. Jak wynika z
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tresci operatu, wszystkie te lokale polozone byly badZ w najblizszym sasiedztwie nieruchomosci wycenianej badz nieco
blizej centrum Miasta.

Podniost Sad Rejonowy, iz uregulowania zawarte w art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wskazuja,
ze warto$¢ rynkowa okre§lona w podej$ciu poréwnawczym oparta jest na zaistnialych faktycznie transakcjach
rynkowych - ,warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu
rynkowego".

W niniejszej sprawie chodzi o licytacje w trybie egzekucji, a nie o sytuacje zlecenia sprzedazy np. posrednikowi,
od ktorego zlecajacy moglby wymagaé dolozenia wszelkich starafn celem dokonania sprzedazy na warunkach
maksymalnie korzystnych dla zlecajacego. Warto§é nieruchomosci zajetej przyjeta w operacie jest pozycja jedynie
wyjéciowa, natomiast cena, ktéra gotowi beda zaplaci¢ za nia nabywcy uksztaltowana zostanie dopiero w wyniku
przetargu.

W powyzszym stanie rzeczy, wobec szczegdlowych wyjaénien bieglego, Sad uznal operat szacunkowy zlozony dla
potrzeb postepowania egzekucyjnego za rzeczowy, szczegblowy, wewnetrznie spojny i zupelny. Opis i oszacowanie



nieruchomoéci przeprowadzono zgodnie z ustalonymi w tym zakresie zasadami, tak w aspekcie rzetelnosci zawodowej,
jak i w $wietle obowigzujacych przepiséw prawa, w tym, przy uwzglednieniu metody szacowania wlasciwej w Swietle
art. 152 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami.

Sad oddalajac skarge, zwazyl, ze operat szacunkowy zostal wykorzystany do celu, dla ktorego zostal sporzadzony
(sporzadzenie opisu i oszacowania), w przewidzianym w art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami terminie.
Oszacowania nieruchomosci dokonal powolany przez komornika biegly sadowy, zgodnie z wymogami art. 948 k.p.c.
na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz.U. 2010.102.651 ze zm.) i
rozporzadzenia rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny
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nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. 2004.207.2109 ze zm.).

Zgodnie z art. 152 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, sposoby okreslenia warto$ci nieruchomosci, stanowiace
podejscie do ich wyceny sa uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikoéw wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci.
Wyboru whaéciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, dokonuje rzeczoznawca majatkowy,
uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj, polozenie nieruchomosci, dokonuj e rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac cel
wyceny, rodzaj, polozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczong dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia
w urzadzenia infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci
podobnych.

W zazaleniu dluznik A. N. zarzucil bledna ocene materialu dowodowego, w szczegdlnosci oparcie sie na wyja$nieniach
bieglego dokonujacego opisu i oszacowania nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), wbrew wskazanym w zarzutach
okoliczno$ciom i faktom.

Domagat sie uchylenia postanowienia i uwzglednienia zarzutéw oraz sporzadzenia nowego operatu szacunkowego.

Zarzuty dotyczyly braku dokonania przez bieglego samodzielnych pomiar6w oraz wyliczenia, o jaka kwote zwiekszaja
warto$¢ lokalu dwa pomieszczenia przynalezne oraz fakt korzystania z pomieszczenia w oficynie.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie jako bezzasadne podlegalo oddaleniu.

W przedmiotowej sprawie biegly dokonal oszacowania nieruchomoéci lokalowej z zachowaniem wymogow,
jakie stawia przepis art. 94882 k.p.c, przy uwzglednieniu przepisow dotyczacych sposobu okre$lania wartosci
nieruchomosci, o ktérych mowa w ustawie o gospodarce nieruchomog$ciami z
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dnia 21 sierpnia 1997r. /tj. Dz.U. 2014r. nr 518/, a w szczegdlnoSci art. 150-156 ustawy.

Chybionym tym samym jest zarzut dtuznika, ze dla okreslenia warto$ci nieruchomosci biegly powinien byt uwzglednic
pomieszczenie w oficynie, z ktérego dluznik korzysta za zgoda ADM, na podstawie decyzji. Ot6z pomieszczenie te nie
jest przynalezno$cig do lokalu mieszkalnego, a tylko pomieszczenia przynalezne biegly mo6gl uwzglednié przy ustalaniu
warto$ci nieruchomosci lokalowej. Przedmiotem bowiem opisu i oszacowania jest - w tym przypadku — Scisle
okre$lona nieruchomosé, opisana w ksiedze wieczystej Kw (...). Jest nim lokal stanowiacy odrebna nieruchomos¢,
szczegblowo opisany w dziale 1-0, podrubryka 1.4.4, gdzie wéréd pomieszczen przynaleznych wymienia sie dwie
piwnice /vide - k. 156 akt Km (...)/.

Tym samym pomieszczenie w oficynie nie jest przynalezne do lokalu i nie moglo by¢ uwzglednione przy ustalaniu
warto$ci rynkowej nieruchomosci lokalowe;j.



Tak samo zupeklie chybionym jest kolejny zarzut, iz biegly powinien byl, przy opisie nieruchomosci, dokonac
samodzielnych pomiaréw i uwzglednié istnienie pomieszczen przynaleznych.

Biegly w sprawie takiego obowiazku nie mial, przepisy bowiem art. 155 ust.l ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
przy uwzglednieniu art. 94781 k.p.c. jasno wskazuja na obowiazek ustalenia danych w oparciu o ksiege wieczysta
prowadzong dla konkretnej nieruchomosci - tu: lokalowe;j.

Z treéci przywolanej juz ksiegi wieczystej wynika wprost wielko$¢ nieruchomosci lokalowej - 103,47m i udzialu w
zwiazku z tym w nieruchomo$ci wspoélnej tj. 10347/127765.

Wobec tego biegly byt zobowiazany przyjaé te dane, co tez prawidlowo uczynil.
Tym samym oba zarzuty, podniesione w zazaleniu, okazaly sie bezpodstawne.
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Warto w tym miejscu raz jeszcze podkresli¢, ze biegly bardzo szczegblowo odnidst sie do zarzutéw dluznika, przed
rozstrzygnieciem skargi dluznika, w piSmie z dnia 7 lutego 20.14r. /k.137-138 akt sprawy XII Co 13980/11/.

W konsekwencji Sad Okregowy na mocy art. 385 k.p.c. w zw. z art. 39782 k.p.c. i art. 13§ 2 k.p.c., zazalenie oddalil.
Na oryginale wlasciwe podpisy

Za zgodno$¢ z oryginalem



