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POSTANOWIENIE
Dnia 26 wrze$nia 2014 r.
Sad Okregowy w Bydgoszczy I1 Wydzial Cywilny - Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy : SSO Janusz Kasnowski (spr.)
Sedziowie: SO Irena Dobosiewicz
SO Aurelia Pietrzak
po rozpoznaniu w dniu 26 wrze$nia 2014 r. w Bydgoszczy na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku
(...) SAwW. (wierzyciela)
Przeciwko
A. P. (dtuznikowi)
o egzekucje Swiadczenia pienieznego
na skutek zazalenia dluznika

na postanowienie Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 7 marca 2014r. w sprawie o sygn. XII Co 16998/11 -
oddalajace skarge dtuznika na opis i oszacowanie nieruchomosci

postanawia:
oddalié zazalenie.

Sygn. akt II Cz 469/14

UZASADNIENIE

Dhluznik A. P. wni6sl skarge na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy S. J. z dnia
22 pazdziernika 2013r. w sprawie Km 3653/11 w postaci opisu i oszacowania nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej
budynkiem mieszkalnym, polozonej w K. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege
wieczysta nr (...). W uzasadnieniu dluznik wskazal, ze nie zgadza sie z dokonang wycena nieruchomosci, albowiem
biegly sam dokonywatl pomiaréw i w operacie zostala blednie przyjeta powierzchnia uzytkowa domu mieszkalnego

- 141,20 m®, podczas gdy jest w posiadaniu projektu budowlanego, z ktérego wynika, ze powierzchnia uzytkowa
domu wynosi 253,92 m®, a budynek zostal zrealizowany zgodnie z projektem. Dodatkowo zarzucil, ze do obliczen

przyjeto wskaznik wzrostu cen 0,5% miesiecznie. Przyjeta teza nie zostala udowodniona w operacie, a sytuacja na
rynku nieruchomosci w okresie dwoch ostatnich lat wskazuje na trend znizkowy lub stabilizacje.

Sad doreczyl bieglemu sgdowemu W. M. odpis skargi dluznika w celu zajecia stanowiska wobec zarzutéw w niej
podniesionych.



Biegly wyjasnil, Ze na wyznaczony termin ogledzin nieruchomos$ci dluznik nie przybyl, a obecnym w zastepstwie
czlonkom rodziny nie przekazal do okazania projektu budynku, zatem biegly sam musial wykonaé pomiary
inwentaryzacyjne wraz z odrecznymi szkicami budynku. Czeécia skladowa operatu szacunkowego nie jest
inwentaryzacja budowlana skladnikéw nieruchomosci, zatem takowej odrebnie nie sporzadzono. Biegly wskazal, ze
w czeSci aktow prawnych, ktore regulujg sposob obliczania powierzchni uzytkowej budynkow i mieszkan obowigzuja
zasady z nieobowigzujacej juz normy (...), ktére przywolano w operacie. Po wejsciu do UE ujednolicono zasady
ustalania powierzchni uzytkowej w nowych projektach i wprowadzono w miejsce przytoczonej wyzej normy norme
(...). W projektach nadbudowy i rozbudowy obowiazuja dotychczasowe zasady, w nowych projektach nowe. Do celow
wynikajacych z potrzeb wykonania operatu biegly zastosowal zasade w/g badan statystycznych z uwzglednieniem
powierzchni na poddaszu w/g wymagan(...). Skoro za$§ budynek wzniesiono okolo 2006 r. to projekt budowlany
ma obliczona powierzchnie uzytkowa najprawdopodobniej w/g zasad (...)(np. sa to odmienne zasady wliczania
powierzchni poddaszy ze sko$nymi sufitami, wlicza sie tez piwnice. W tej sytuacji powierzchnie te nie moga
by¢ poréwnywalne. Biegly wskazal, ze przyjeta w operacie forma obliczenia powierzchni uznana zostala jako
najbardziej przystajaca do tych powierzchni, ktére podane byly informacyjnie przy transakcjach nieruchomosciami
poréwnywalnymi - starsza zabudowa juz zbywana.

Ustosunkowujac sie do wskaznika wzrostu cen biegly stwierdzil, ze nie zostal on ustalony matematycznie. Wskazal,
ze lokalnie wielko$¢ jego zalezna jest od zbyt wielu zmiennych czynnikéw, aby mozna bylo kazdorazowo go okreslié.
W zaleznos$ci od lokalizacji ceny spadaja, lub w przypadku lokalizacji uznanej za dobra, jak ma to miejsce przy
nieruchomo$ci wycenianej (funkcja mieszkalna polaczona z rekreacja z racji bardzo blisko polozonego Z. K.)
nieruchomo$é powinna cieszy¢ sie wiekszym popytem niz przecietne dla aktualnej sytuacji rynkowej. Dodal, iz w
praktyce, mimo upublicznienia wynikéw badan wskazujacych na stagnacje w ruchu cen na rynku nieruchomosci na
przestrzeni ostatniego okresu definitywnego spadku cen nie zauwaza sie. Dodal, ze operat szacunkowy przedstawia
warto$¢ rynkowa nieruchomosci w/g przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej samie okolicy.
Jednocze$nie wskazal, ze po dostarczeniu projektu budynku i po jego konfrontacji z wynikami pomiar6w moze
wykona¢ ponowng wycene wg zasad obliczenia powierzchni uzytkowej (...), aktualizujac jednoczes$nie wycene na nowa
date.

W $wietle powyzszych wyjasnien bieglego Sad wezwal dluznika do przedlozenia w zakre§lonym terminie projektu
budowlanego domu mieszkalnego objetego egzekucja, czego dtuznik nie uczynit.

Zaskarzonym postanowieniem z dnia 7 marca 2014r. wydanym w sprawie XII Co 16998/11 Sad Rejonowy w
Bydgoszczy oddalil skarge dluznika.

W uzasadnieniu Sad wskazal, ze nie dopatrzyl sie uchybienn w powolaniu bieglego oraz w wykonanym przez niego
oszacowaniu. Skarzacy nie przedstawil za§ zadnych dowodow na poparcie skargi, z ktérych wynikalaby nierzetelnosc,
czy tez nieprawidlowos$é sporzadzonego operatu szacunkowego. Nie przedlozyl projektu budynku i nie wykazal, iz
do wyceny zostala przyjeta nieprawidlowa powierzchnia uzytkowa, co skutkuje zanizong wyceng nieruchomosci. W
Swietle wyjasnien bieglego, odno$nie przyjetego wskaznika wzrostu cen, Sad nie uwzglednil takze twierdzen dtuznika,
ze ten wskaznik jest nieuzasadniony. Poza tym uznal, ze warto$¢ zajetej nieruchomosci przyjeta w operacie jest pozycja
jedynie wyjSciowa natomiast cena, ktéra gotowi bedg zaplaci¢ za nig potencjalni nabywcy, uksztaltowana zostanie
dopiero w wyniku przetargu (zaskarzone postanowienie wraz z uzasadnieniem — k.34 i 35).

W zazaleniu na postanowienie dluznik A. P. domagal sie jego uchylenia i nakazania Komornikowi Sagdowemu
dokonanie ponownego opisu i oszacowania jego nieruchomosci objetej egzekucja.

W uzasadnieniu zazalenia skarzacy powtérzyl w istocie zarzuty uprzednio podniesione w skardze na czynno$c
Komornika, a mianowicie, ze:



- w operacie szacunkowym blednie okre$lono powierzchnie uzytkowa budynku mieszkalnego na 141,20 m>, bowiem
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z projektu budowlanego wynika, ze ta powierzchnia wynosi 253,92 m~, a zatem rdznica jest znaczna, co tez znacznie
obnizylo warto$é¢ nieruchomogci;

- w operacie szacunkowym do obliczen przyjeto bledny wskaznik wzrostu cen 0,5% miesiecznie, nie uwzgledniajac
sytuacji na rynku nieruchomosci w okresie ostatnich dwéch lat, ktéra pokazuje znizkowy trend lub stabilizacje cen,
a nie trend zwyzkowy.

Na potwierdzenie pierwszego z zarzutéw dluznik zlozyl projekt budowlany domu mieszkalnego, a na poparcie
drugiego odwotlal sie do analiz rynku nieruchomosci przeprowadzonych przez — jak twierdzil — wyspecjalizowane
firmy m.in. Barometr rynku nieruchomosci Rzeczpospolitej. Zalaczyl wykres zmian cen nieruchomosci, ktory — jego
zdaniem — pokazuje, ze obnizki cen moga przekroczy¢ 5%, a to Swiadczy o braku wiedzy bieglego co do ksztaltowania
sie cen nieruchomodci i rodzi brak zaufania do dalszych jego analiz i opinii zawartych w operacie szacunkowym
(zazalenie — k.49 do 51).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie dluznika nie znajduje uzasadnienia. Sad Rejonowy dokonal prawidlowej oceny opisu i oszacowania
nieruchomos$ci dtuznika polozonej w K. przy ul.(...) i ujetej w ksiedze wieczystej KW (...), do ktbrej skierowano
egzekucje. Oszacowania nieruchomos$ci dokonal z pomoca bieglego sadowego z dziedziny budownictwa i wyceny
nieruchomodci, jak wymaga art.948 [ 1 kpc. Operat szacunkowy przez niego sporzadzony, jezeli nawet zawiera pewne
nie$cistosci, co do ustalenia powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego, to nie jest wadliwy w takim znaczeniu, ze
okreslona w nim rynkowa cena nieruchomosci na 437 000 zl jest nieprawidlowa (w znaczeniu zanizona).

Do takiego wniosku mialby prowadzié zarzut pierwszy zazalenia dtuznika, ktéry oprocz ztozenia projektu budowlanego
domu mieszkalnego majacego potwierdza¢ jego wieksza powierzchnie uzytkowa, niz wskazana w operacie
szacunkowym nieruchomo$ci sporzadzonym przez bieglego sadowego, nie wyjasénil, ze ta ewentualna rozbiezno$c
wplynela wprost na ogblng wartos$¢ nieruchomoéci. Innymi stowy, ze wskutek tej ewentualnej réznicy powierzchni
uzytkowej domu mieszkalnego warto$¢ nieruchomosci ustalona przez bieglego sadowego na 437 000 zl jest zanizona
lub zachodza uzasadnione watpliwo$ci, iz mogla zosta¢ zanizona i to znaczaco. Tylko znaczaca réznica w wycenie
moglaby mie¢ znaczenie, bowiem pamieta¢ nalezy, ze w gre wchodzi cena rynkowa nieruchomoéci, a wiec cena
u$redniona, mozliwa do uzyskania w wolnym obrocie.

Przechodzac do analizy i poréwnania zapisé6w w projekcie budowlanym domu mieszkalnego zlozonym przez dtuznika
do zazalenia i w operacie szacunkowym opracowanym przez bieglego sadowego — prima facie — daje sie zauwazyc
rozbiezno$¢ w okresleniu powierzchni uzytkowej budynku. W projekcie budowlanym zostala okre$lona na 253,92

m” (k.30 projektu), za§ w operacie szacunkowym bieglego sadowego na 141,20 m* (k.4 operatu). W projekcie
budynku powierzchnie uzytkowa okreslono w ten sposéb, ze od ogolnej powierzchni budynku (364,02 m®) odjeto
taras zewnetrzny (71,35 m”) oraz powierzchnie poddasza, ktére opisano jako pomieszczenia pomocnicze (38,75
m®). Na tak powstalg powierzchnie uzytkowa (253,92 m®) zlozyly sie powierzchnie pomieszczen na parterze (70,07
m2) i na pigtrze (62,16 m*) budynku oraz powierzchnia pomieszczen w piwnicy (121,69 m?®). Natomiast biegly
sadowy w operacie szacunkowym, przy podobnej powierzchni parteru budynku (65,70 m®, bo pomniejszonej jedynie
o wiatrolap ujety w projekcie budowlanym), takiej samej powierzchni pietra (62,20 m®), uwzglednieniu jednak
czeéciowo powierzchni poddasza (13,30 m®) i pominieciu powierzchni pomieszczen w piwnicy budynku, ustalil jego
powierzchnie uzytkowa na 141,20 m”. Daje sie zatem zauwazyé, ze biegly — do ustalenia powierzchni uzytkowej
budynku — nie uwzglednil jedynie pomieszczenn piwnicznych obejmujacych dwa garaze, kotlownie, pomieszczenie
gospodarcze i ciag komunikacyjny (poréwnaj: projekt budowlany — k.30 i operat szacunkowy — k.4). Powierzchnia

tych pomieszczen, jak juz wezeéniej wskazano, stanowila lacznie 121,69 m®. Gdyby nie podzieli¢ stanowiska bieglego



sadowego i uwzglednié te powierzchnie, jako uzytkowa, to po przeliczeniu - uwzgledniajacym cene m*® ustalong przez
bieglego na 3092,21 zl - oznaczaloby, ze tylko te pomieszczenia (piwniczne) podniostyby ustalona cene nieruchomosci
az 0 376 291 zt (z kwoty 437 000zl do kwoty 813 291 zl). Juz w §wietle opiséw nieruchomosci dluznika zawartych
zarébwno w projekcie budynku, jak i w operacie szacunkowym bieglego sadowego oraz materialu pogladowego
w postaci zdje¢ budynku i niektorych pomieszczen zalaczonych do opinii stwierdzié nalezy, ze bylaby to cena
zdecydowanie wygérowana. Tym bardziej, ze doSwiadczenie podpowiada, iz powierzchnia pomieszczen w piwnicy
budynku, takich jak garaz, kotlownia czy pomieszczenie gospodarcze i cigg komunikacyjny nie moze az tak rzutowac
na ogo6lna cene nieruchomosci tj. podwyzszaé jej warto$ci az o 86% w stosunku do warto$ci ustalonej przez bieglego
sadowego.

Biegly W. M. wyjaénil, ze przyjeta w operacie szacunkowym forma obliczenia powierzchni uzytkowej budynku
uznana zostala jako najbardziej przystajaca do tych powierzchni, ktére podane byly informacyjnie przy transakcjach
nieruchomo$ciami porownywalnymi - starsza zabudowa juz zbywana. Innymi stowy, ze w przypadku tych transakcji
wykorzystanych dla poréwnania sposéb obliczenia powierzchni uzytkowej nieruchomosci byt podobny. Zgodny z
zasada przyjeta w badaniach statystycznych dla statystyki publicznej, w ktorej powierzchnie uzytkowa okreéla sie
jako sume powierzchni wszystkich pomieszczen w mieszkaniu lub budynku mieszkalnym tj. pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, holi, korytarzy, lazienek, ubikacji, obudowanej werandy, ganku, garderoby oraz innych pomieszczen
stuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom mieszkancow. Natomiast — jak biegly dalej wyjaénil - do
powierzchni uzytkowej nie zalicza sie: balkonow, taraséw, logii, antresoli, suszarni, wézkowni, strychow, piwnic
i komoérek przeznaczonych na przechowanie opalu, a takze garazy, hydroforni i kotlowni (k.29 vide et verte).
Taka zasade przyjal biegly dla ustalenia powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego w przedmiotowej sprawie,
co w ocenie Sadu Okregowego, bylo uzasadnione. Dodatkowo biegly uwzglednil cze$¢ powierzchni poddasza
budynku ograniczona sko$nymi sufitami. Wskazal tez w swoim operacie szacunkowym, ze piwnica budynku zostala
powiekszona o dobudowany taras, pod ktérym usytuowano dwa garaze. Zatem cho¢ nie uwzglednil powierzchni
pomieszczen w piwnicy w ogolnej powierzchni uzytkowej budynku, to fakt ich istnienia wzial pod uwage przy
ogdblnej wycenie nieruchomosci. Ustalil bowiem Srednia cene rynkowa dla nieruchomosci podobnych, w tym takich,

w ktorych byly garaze. Zatem w cenie m” nieruchomosci przedmiotowej uwzgledniono takze fakt istnienia piwnicy z
pomieszczeniami uzytkowymi, w tym dwoma garazami usytuowanymi pod tarasem.

Podsumowujac te cze$¢ wywodow stwierdzié nalezy, ze dluznik nie wykazal, by pomieszczenia piwniczne w budynku
mieszkalnym mialy lub mogly mie¢ wiekszy wplyw na cene nieruchomosci niz przyjal biegly sadowy, a w konsekwencji,
ze ogoblna cena nieruchomosci objetej egzekucja powinna by¢ wyzsza (niz 437 000 z}).

Sad Okregowy nie uwzglednil réwniez drugiego z zarzutéw zazalenia, dotyczacego wskaznika wzrostu cen
nieruchomosci. Wskazany przez skarzacego wykres ,Barometr rynku nieruchomog$ci Rzeczpospolitej” jest zbyt ogolny
i nie uwzglednia uwarunkowan lokalnych zwigzanych z polozeniem nieruchomoéci (konkretnej lokalizacji), co dla jej
wyceny ma istotne znaczenie. Jak bowiem zauwazyt biegly, w zalezno$ci od lokalizacji ceny spadaja lub w przypadku
lokalizacji uznanej za dobra, jak ma to miejsce przy nieruchomosci wycenianej (funkcja mieszkalna polaczona z
rekreacja, z racji bardzo blisko polozonego Z. K.), ktéra - w aktualnej sytuacji rynkowej - powinna cieszy¢ sie wiekszym
popytem niz przecietnie (k. 29 verte).

Majac zatem na uwadze przywolane okoliczno$ci i podzielajac argumenty przywolane w uzasadnieniu zaskarzonego
postanowienia Sad odwolawczy oddalit zazalenie dluznika, jako nieuzasadnione (na podstawie art. 385 k.p.c. w zw.
zart. 397 § 2 k.p.c.iart. 13 § 2 k.p.c.).



