Sygn. akt IT Cz 706/13
POSTANOWIENIE
Dnia 29 stycznia 2014 r.
Sad Okregowy w Bydgoszczy II Wydziatl Cywilny - Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy : SSO Bogumil Goraj
Sedziowie: SO Wojciech Borodziuk
SO Aurelia Pietrzak (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 29 stycznia 2014 r. w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku Banku (...) S.A.
zudzialem Z. S.1 A. N.
o egzekucje Swiadczenia pienieznego

w przedmiocie skargi dluznika Z. S. na opis i oszacowanie nieruchomosci w sprawie egzekucyjnej prowadzonej przez
Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w S. M. W. pod sygnatura akt Km 472/03

na skutek zazalenia dluznika Z. S. na postanowienie Sadu Rejonowego w Szubinie z dnia 9 lipca 2013 r., sygn. akt I
Co 377/13

postanawia:
oddalié zazalenie.

Sygn. akt IT Cz 706/13

UZASADNIENIE

Dhuznik Z. S. wnidst skarge na opis i oszacowanie nieruchomo$ci polozonej w B. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy
w Szubinie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) sporzadzone przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w S.M.
W. w dniu 19 listopada 2012 r. w sprawie egzekucyjnej o sygn. akt Km 472/03. W sporzadzonym operacie dluznik
dopatrzyt sie bledow o charakterze formalnym i merytorycznym.

Postanowieniem z dnia 9 lipca 2013 r. Sad Rejonowy w Szubinie, w sprawie o sygn. akt I Co 377/13, oddalil
skarge. W uzasadnieniu wskazal, ze operat szacunkowy zostal sporzadzony prawidlowo, tj. zgodnie ze standardami
ustanowionymi w przepisach prawa, a w szczeg6olno$ci w rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r.
w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

Postanowienie w catoSci zaskarzyt dtuznik, wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie skargi na opis i oszacowanie.
W uzasadnieniu zazalenia skarzacy powtorzyt zarzuty sformutowane w skardze.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Zazalenie nie jest zasadne.

Przystepujac do rozpoznania zazalenia nalezy wskazaé, ze podstawe prawna sporzadzenia opisu i oszacowania
stanowig poza przepisami kodeksu postepowania cywilnego, rowniez przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nt 102, poz. 651 ze zm.) oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z
dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r.,
Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

Bezspornym w rozpoznawanej sprawie bylo to, ze powolany przez Komornika rzeczoznawca mgr inz. R. G. posiadal
uprawnienia do wyceny nieruchomosci. Za$, jak slusznie zauwazyl Sad Rejonowy, sporzadzony przez bieglego
operat spelnia wymogi przewidziane w przywolanych powyzej aktach prawnych i odpowiada celowi, dla ktérego
rzeczoznawca zostal powolany.

W ocenie Sadu Okregowego, biegly nalezycie wywiazat sie ze zleconych mu w toku postepowania egzekucyjnego
czynno$ci, nie sposob zarzuci¢ mu przy tym braku rzetelno$ci. Biegly sporzadzit operat szacunkowy w sposob
odpowiadajacy jego wiedzy, w oparciu o dostepna dokumentacje, stosujac w tym zakresie obowiazujace metody
oraz techniki wyceny nieruchomosci i trudno dopatrzyé¢ sie w tym wzgledzie jakichkolwiek nieprawidlowosci,
ktére uzasadnialyby przyjecie, ze biegly zanizyt warto§¢ ocenianej nieruchomosci. Okre$lona podejsciem
poréwnawczym, metodg korygowanej ceny Sredniej, warto$é rynkowa nieruchomosci odzwierciedla aktualny poziom
cen transakcyjnych ustalonych w obrocie wolnorynkowym w okresie ostatniego dwoch i pét roku. Przystepujac do
opisu i oszacowania, biegly, analizujac szczegélowo rynek nieruchomosci, wybral do poréwnania obiekty najbardziej
wiarygodne, majac na uwadze w szczegblnosci stan techniczny, lokalizacje wycenianej nieruchomosci i w oparciu o te
przeslanki zasadnie przyjal i okreélil prawdopodobna warto$é rynkowa nieruchomogci, ktéra miesci sie w przedziale
cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomos$ci podobne w okresie ostatniego dwoch i pot roku od wyceny, a
ponadto odpowiada tendencjom na rynku nieruchomoéci i uwzglednia zmiany cen nieruchomosci.

Odnoszac sie do zarzutu braku uwzglednienia w operacie szacunkowym drzewostanu znajdujacego sie na
nieruchomo$ci, nalezy stwierdzi¢, ze zarzut ten jest nietrafiony. Na stronie 7 operatu biegly wprost stwierdza, ze ,w
czeSci (nieruchomosci) urzadzona zielen z nasadzeniami zieleni ozdobnej oraz drzewami owocowymi. Przy gléwnym
wjezdzie na nieruchomos$é¢ od strony ulicy znacznych rozmiaréw topole.” Stan zadrzewienia jest udokumentowany
rowniez na fotografiach zalaczonych do operatu. Z kolei uzasadnienie pominiecia drzewostanu przy dokonywaniu
wyceny nieruchomosci znajduje sie na stronie 13 operatu, gdzie biegly stwierdza, ze ,zgodnie z obowiazujacymi
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, nie ma mozliwoéci okreslenia cen rynkowych dla czesci
skladowych nieruchomosci (...) poniewaz takie czeSci samodzielnie na rynku nie wystepuja.”

Nie bez znaczenia pozostaje rowniez fakt, ze skarzacy nie wykazal, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ jest warta
wiecej, niz kwota okres§lona przez rzeczoznawce, ani w jaki sposéb istniejacy drzewostan mialby podnosi¢ warto$é
nieruchomoéci. Skarzacy nie wspomina nic o ewentualnych pozytkach, jakie moglyby przynosi¢ drzewa owocowe czy
topole. Ponadto nalezy zauwazy¢, ze powszechnie znane jest zjawisko wycinania topoli z uwagi na jej silne wlasciwosci
alergenne, a takze slabe ukorzenienie, niska gesto$c¢ pnia, ktdre stwarzaja powazne ryzyko przewrdcenia lub ztamania
sie drzewa. Rowniez drewno topoli nie przedstawia duzej wartoéci ze wzgledu na jego niska jakosc.

Za nietrafiony uznal Sad Okregowy takze zarzut braku spelienia wymogdéw formalnych w sporzadzonym operacie.
Nie ulega watpliwo$ci, ze operat zawiera wszelkie niezbedne elementy charakterystyczne dla tego rodzaju dokumentu
szczegOlowo okreSlone w rozdziale 4 przywolanego powyzej rozporzadzenia, za$ podpis pod operatem nie musi by¢
czytelny, wystarczy, ze odzwierciedla cechy charakterystyczne dla osoby, ktéra go sklada (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 17 czerwea 2009 r., IV CSK 78/09).

W tym stanie rzeczy, skoro zarzuty skarzacego nie podwazyly operatu szacunkowego, a co za tym idzie opisu i
oszacowania sporzadzonego przez Komornika, skarge nalezalo oddali¢ na podstawie art. 767 § 1 k.p.c., co tez Sad
Rejonowy stusznie uczynit.



Konsekwencja nieuwzglednienia zarzutoéw skarzacego bylo oddalenie przez Sad Okregowy zazalenia w mys$] art. 385
k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c.iart. 13 § 2 k.p.c.



