Sygn. akt IT Cz 371/14
POSTANOWIENIE
Dnia 10 paZzdziernika 2014 .
Sad Okregowy w Bydgoszczy II Wydziatl Cywilny - Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy - SSO Piotr Starosta
Sedziowie - SO Irena Dobosiewicz
SO Aurelia Pietrzak (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 10 pazdziernika 2014 r. w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku wierzyciela (...) S.A. wW.
przeciwko dluznikom T. L., M. L. (1), M. L. (2)
o egzekucje Swiadczenia pienieznego

na skutek zazalenia dtuznikoéw M. L. (1) i M. L. (2) na postanowienie Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 20 marca
2014 r. w sprawie XII Co 8618/13

postanawia:
1. odrzucié zazalenie M. L. (2),
2. oddalié zazalenie M. L. (1).

Sygn. akt IT Cz 371/14

UZASADNIENIE

Dhluznicy M. L. (1) i M. L. (2) zlozyli skarge na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy D.
W. w sprawie o sygn. akt Km 11977/13, tj. opis i oszacowanie nieruchomo$ci - samodzielnego lokalu mieszkalnego nr
(...) zlokalizowanego w budynku wielorodzinnym przy ulicy (...) w K., dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi
ksiege wieczysta KW (...).

W uzasadnieniu skargi podniesli, iz dokonana przez biegla wycena nieruchomosci oparta jest na nieprawidlowym
opisie stanu technicznego lokalu, gdyz w ich ocenie standard lokalu jest wysoki, za§ w operacie okreslono go jako
przecietny. Skarzacy stwierdzili rowniez, iz biegla przeprowadzila analize poréwnawcza opierajac ja na blednej
metodologii. Podkreslili, iz biegta nie wskazala cech poréwnywanych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen.
Ponadto w ich ocenie operat szacunkowy jest wewnetrznie sprzeczny, z uwagi na fakt, iz stan techniczny lokalu biegta
okreslila jako przecietny, podczas gdy w tabeli poréwnawczej co do stanu technicznego wskazano stopien 3, a wiec

najwyzszy.

W odpowiedzi na powyzsza skarge Komornik przekazal sporzadzone przez biegla sadowa mgr H. A. uzasadnienie
zaskarzonej czynnoS$ci podnoszac, iz skarga nie zastluguje na uwzglednienie.



Postanowieniem z dnia 20 marca 2014 r., w sprawie XII Co 8618/13, Sad Rejonowy w Bydgoszczy przywrocil
dluznikom M. L. (1) i M. L. (2) termin do zlozenia skargi, po czym oddalil ja.

W uzasadnieniu orzeczenia Sad wskazal, ze oszacowania nieruchomoéci dokonal powolany przez Komornika biegly
sadowy, zgodnie z wymogami art. 948 k.p.c., na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami i rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego. Przedmiotem opisu i oszacowania byla nieruchomos$é budynkowa - samodzielny
lokal mieszkalny nr (...) zlokalizowany w budynku wielorodzinnym przy ulicy (...) w K., dla ktérej Sad Rejonowy w
Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta KW (...).

Biegla odnoszac sie do zarzutow skarzacych podala, iz zgodnie z § 4.1-3 rozporzadzenia przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego konieczna jest znajomo$c¢ cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomosci wplywajacych na poziom ich cen. W podejéciu poréwnawczym
stosuje sie metode poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.
Przy metodzie poré6wnywania parami poréwnuje sie nieruchomosé bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy sa
znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny
transakcyjne, warunki zawarcia tych transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Sad Rejonowy podkredlil, iz wbrew
twierdzeniom skarzacych, biegta dokonala analizy poréwnawczej cech nieruchomosci wycenianej do przyjetych cech
nieruchomos$ci podobnych, i podala, iz dokonala tego w oparciu o arkusz(...) autorstwa T. K.(...). Zastosowala w
wycenie elementy analizy statystycznej, ktdre ograniczyly element subiektywizmu w procesie okre$lania wartoSci
rynkowej.

Odnoszac sie do zarzutu przyjecia nieprawidlowego opisu stanu technicznego lokalu, biegla wskazala, iz w pkt 5.2.3.
na str. 8 i 9 operatu zostal szczegétowo opisany stan techniczny i standard wykonczenia lokalu, z uwzglednieniem
zakresu prowadzonych prac remontowych. Stan techniczny i standard lokalu nie odbiega od materialéw i rozwigzan
powszechnie stosowanych na rynku, dlatego tez zostal okreslony jako przecietny. Biegla wskazala przy tym, iz
skali cech rynkowych nie nalezy odnosi¢ do powszechnie uzywanych znaczen stéow, a do najlepszych i najgorszych
cech rynkowych nieruchomoéci zakwalifikowanych jako nieruchomoéci podobne w rozumieniu art. 4.16 ustawy o
gospodarce nieruchomog$ciami. Jako stan cechy dobry okreslono stan techniczny budynku. Przeprowadzona analiza
rynku wskazala, iz jednym z najistotniejszych czynnikow, od ktérych zalezy cena transakcyjna byla cecha - stan
techniczny budynku. Ceche te dla nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny okreslono jako dobry.

Wobec powyzszego, podnoszony przez skarzacych zarzut wewnetrznej sprzecznoéci operatu Sad Rejonowy uznat za
bezzasadny.

Postanowienie zaskarzyli zazaleniem dtuznicy M. L. (1) i M. L. (2).

W uzasadnieniu sformulowali zarzut oparcia rozstrzygniecia w catoéci o wyjaénienia bieglej bez dokonania przez Sad
Rejonowy wlasnej analizy i ustalen.

SadOkregowyzwazylconastepuje:

Zazalenie nie jest zasadne. Sad Rejonowy wydal trafne rozstrzygniecie w przedmiocie skargi na czynno$ci Komornika
i wbrew twierdzeniom skarzacych ustosunkowal sie do wszystkich sformulowanych w niej zarzutow.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazaé, ze juz na etapie postepowania w pierwszej instancji zachodzita przestanka
do odrzucenia zazalenia M. L. (2), z uwagi na brak podpisu skarzacej pod tym $rodkiem zaskarzenia. Pierwotnie
zlozone zazalenie dtuznikow M. L. (1) i M. L. (2) nie zawieralo podpisu zadnego z nich i nie bylo oplacone, wobec czego
Sad Rejonowy — zarzadzeniem z dnia 15 kwietnia 2014 r. — wezwal ich do uzupelnienia tego braku oraz uiszczenia
oplaty w terminie siedmiu dni pod rygorem odrzucenia zazalenia. W zakre$lonym czasie do Sadu wplyneto prawidtowo



oplacone zazalenie podpisane jedynie przez M. L. (1). W tym stanie rzeczy zazalenie M. L. (2) podlegalo odrzuceniu,
co tez Sad Okregowy uczynil na podstawie art. 373 k.p.c. w zw. z art. 370 k.p.c., art. 397 § 2 k.p.c. iart. 13 § 2 k.p.c.

Przechodzac do rozpoznania zazalenia M. L. (1), nalezy przypomnieé, ze podstawe prawng sporzadzenia opisu i
oszacowania stanowia poza przepisami kodeksu postepowania cywilnego, rowniez przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nr 102, poz. 651 ze zm.) oraz rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109 ze zm.).

Oczywistym w rozpoznawanej sprawie bylo to, ze powolana przez Komornika biegla H. A. posiadala uprawnienia do
wyceny nieruchomogci. Zas, jak stusznie zauwazyt Sad Rejonowy, sporzadzony przez biegla operat spelnia wymogi
przewidziane w przywolanych powyzej aktach prawnych i odpowiada celowi, dla ktérego biegla zostala powolana.

Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu pierwszej instancji, ze biegla nalezycie wywiazala sie ze zleconych jej w
toku postepowania egzekucyjnego czynnosci, nie sposéb zarzuci¢ jej przy tym braku rzetelno$ci. Biegla sporzadzila
operat szacunkowy w sposob odpowiadajacy jej wiedzy, w oparciu o dostepna dokumentacje, stosujac w tym zakresie
obowigzujace metody oraz techniki wyceny nieruchomosci.

Przedstawiony przez biegla tok rozumowania nie budzi zastrzezen i to zar6wno z punktu widzenia zasad logiki, jak
tez do$wiadczenia Zyciowego. Natomiast zarzuty zazalenia sg nietrafne. Zgodnie z art. 813 § k.p.c., w wypadkach
wymagajacych zasiegniecia opinii bieglego, komornik zwréci sie o wydanie opinii do jednego lub kilku stalych
bieglych sadowych. Natomiast stosownie do art. 948 § 1 zd. 1 k.p.c., szacowania nieruchomo$ci dokonuje powolany
przez komornika biegly uprawniony do szacowania nieruchomo$ci na podstawie odrebnych przepiséw. Konieczno$é
powolania bieglego wynika z tego, Ze osoba ta posiada wiadomosci specjalne, ktérymi nie dysponuje komornik, czy tez
sad. Pézniejsza analiza wydanej przez bieglego opinii moze by¢ zatem dokonywana jedynie pod katem jej rzetelnoSci,
logicznodci, czy zgodno$ci z regulujacymi te materie przepisami prawa. Sad rozpoznajacy sprawe w pierwszej instancji
takiej analizy dokonal, wlaSciwie oceniajgc podniesione w skardze na opis i oszacowanie zarzuty i nadajac odpowiednie
znaczenie argumentom przedstawionym przez biegla jako specjaliste w dziedzinie szacowania nieruchomosci. W
konsekwencji zarzut, iz Sad nie dokonal wlasnych ustalen jest bezzasadny.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c.
oddalit zazalenie.



