Sygn. akt: II Cz 879/14

POSTANOWIENIE

dnia 13 lutego 2015r.

Sad Okregowy w Bydgoszczy IT Wydzial Cywilny — Odwolawczy w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Janusz Kasnowski (spr.)

Sedziowie: SO Irena Dobosiewicz

SO Aurelia Pietrzak

po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2015r. w Bydgoszczy na posiedzeniu niejawnym sprawy z wniosku
Banku (...) S.A. w W. (wierzyciela)

z udzialem

K. R., M. F. (dtuznikow)

o egzekucje Swiadczenia pienieznego

na skutek zazalenia dluzniczki M. F.

na postanowienie Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 16 wrzesSnia 2014 r. w sprawie o sygn. akt: XII Co 10159/11
— w cze$ci oddalajacej skarge dluzniczki na czynnoé¢ komornika sadowego

postanawia:
oddalié zazalenie.

Sygn. akt IT Cz 879/14

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Bydgoszczy postanowieniem z dnia 16 wrzeénia 2014 r. zwolnil dluzniczke od kosztéw sadowych w
sprawie ze skargi z dnia 7 lipca 2014r. oraz oddalil skarge dtuzniczki M. F. na sporzadzony przez Komornika Sadowego
M. P. dzialajacego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy opis i oszacowanie nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej,
bedacej przedmiotem egzekucji.

Sad Rejonowy wyjasnil, ze skarga na czynno$¢ komornika ma zastosowanie wowczas, gdy dzialania komornika
naruszaja lub zagrazaja prawom stron. Podstawa skargi moga by¢ jednak tylko proceduralne wadliwo$ci dokonanych
czynnoSci. Zatem konieczne jest wykazanie przez skarzacego, jakie uchybienia popemil komornik sadowy przy
dokonywaniu czynnosci egzekucyjnych, w tym wypadku w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci.

Sad Rejonowy w istocie uznal, ze skarzaca dluzniczka M. F. nie wykazala by przy dokonywaniu opisu i oszacowania
jej nieruchomos$ci polozonej w K. przy ul. (...), stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 0,0512 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...), powstaly jakie$ istotne uchybienia wymagajace
usuniecia. Nie podzielil twierdzen dluzniczki, ze egzekucja powinna by¢ objeta nieruchomos¢ polozona przy ul. (...)
i ze niewla$ciwie zostala okreSlona jej powierzchnia, co szerzej uzasadnil. Uznal ostatecznie, ze opis i oszacowanie
nieruchomoéci dluzniczki zostaly dokonane prawidlowo, z zachowaniem wymaganych przepisow prawa, ktore
wskazal, przez co skarge dluzniczki oddalil, jako nieuzasadniona - na podstawie art.767 § 1 kpc (zaskarzone
postanowienie wraz z uzasadnieniem - k.550 - 551).



Zazalenie na powyzsze postanowienie wniosta dluzniczka M. F., a z jego tre$ci wnosi¢ nalezy, ze domagala sie
domagajac sie jego zmiany poprzez uchylenie czynnosci Komornika Sadowego polegajacej na dokonaniu opisu i
oszacowania jej nieruchomosci, co - w jej ocenie - byto dzialaniem bezprawnym, jak prowadzenie calej egzekucji wobec
niej (zazalenie dluzniczki - k.559 - 563).

S ad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie dluzniczki nie znajduje zadnego uzasadnienia. Skarzaca w zazaleniu w zasadzie postawila ponownie
podobne zarzuty, jak w uprzednio zlozonej skardze na czynnoéci Komornika, ktére staly sie przedmiotem analizy i
negatywnej oceny Sadu Rejonowego, ktéra Sad odwolawczy podziela.

To co powinno znaleZ¢ sie w protokole opisu i oszacowania nieruchomosci okresla w istocie art.947&l kpc, a kolejny
przepis art.948&l kpc wymaga, by w oszacowaniu pomoégt komornikowi biegly sadowy uprawniony do szacowania
nieruchomodci. Zatem aby zarzuty skarzacego mogly odnie$¢ skutek i doprowadzi¢ do nalozenia na komornika
obowiazku dokonania ponownego opisu i oszacowania nieruchomos$ci musi on wykaza¢, iz opis jest na tyle wadliwy
(niekompletny, bo pomija istotne jej sktadniki), ze w konsekwencji i oszacowanie nieruchomoéci jest nieprawidlowe
lub, ze przy prawidlowym opisie samo oszacowanie budzi watpliwoéci, bo warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustalona
zostala wadliwie (zostala istotnie zanizona lub zawyzona). Zaréwno w skardze, jak i w rozpoznawanym zazaleniu
dluzniczka tego nie tylko nie wykazala, ale nawet nie przedstawita takich okolicznosci, ktore poddalyby w watpliwos¢
prawidlowo$é sporzadzenia opisu i oszacowania jej nieruchomosci. Jej wywody w zazaleniu sa bardziej ogdlnej
natury, bo kwestionuje w istocie istnienie dtugu i swojej odpowiedzialnos$ci, a w konsekwencji zasadno§¢ wszczecia
i prowadzenia wobec niej egzekucji. Zatem takie zarzuty i na tym etapie postepowania egzekucyjnego (opisu
oszacowania nieruchomosci) nie mogly odnie$¢ skutku.

W szczeg6lnoéci nie budzi watpliwosSci, Ze nieruchomo$¢ objeta egzekucja znajduje sie w K. przy ul. (...), co
odnotowano w protokole opisu i oszacowania i co potwierdzaja zapisy w ksiedze wieczystej prowadzonej dla tej
nieruchomoéci o nr KW (...) oraz zalaczone do oszacowania dane katastralne. Nie budzi tez zastrzezen wycena
(oszacowanie) nieruchomosci sporzadzona z pomoca bieglego sadowego z dziedziny szacowania nieruchomosci, ktory
sporzadzil operat szacunkowy z dnia 25 czerwca 2013r., przy uwzglednieniu metody szacowania wlasciwej w $wietle
art. 152 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia

1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego i z wykorzystaniem powszechnie stosowanego przy
wycenie nieruchomosci podejscia poréwnawczego. Biegly wzial pod uwage szereg czynnikoéw majacych wplyw na
warto$¢ nieruchomo$ci, a w szczegblno$ci atrakeyjnoséé lokalizacji, stan techniczny i zagospodarowanie nieruchomosci
zabudowanej oraz wielko$¢ powierzchni uzytkowej. Sad uznal za wystarczajaca dokonana przez bieglego analize
lokalnego rynku nieruchomoséci i cen nieruchomos$ci podobnych do wycenianej. Odno$nie rzekomego zafalszowania
pomiaréw budynku, co skarzaca podnosila gléwnie w skardze, to dokonujac pomiaréw biegly wzial pod uwage fakt, ze
na $cianach znajduja sie okladziny, w zwiazku, z czym nie mial mozliwosci uzyskania wymiaréw w Swietle surowych
$cian, ale uwzglednil te okoliczno$¢ dokonujac obliczen z odjeciem przypuszczalnej grubosci okladzin. Nie ma w
sprawie innych okoliczno$ci, ktore moglyby wskazywaé, ze poczynione przez bieglego pomiary byly wadliwe lub
wadliwe na tyle, ze wplynely ostatecznie na ustalenie niewlasciwej powierzchni uzytkowej budynku, a w konsekwencji
na okreslenie wartoSci rynkowej nieruchomosci. Poza tym pamietaé nalezy, ze wyceny nieruchomosci na potrzeby
postepowania egzekucyjnego z wykorzystaniem podejécia poréwnawczego dokonuje sie w oparciu o ceny transakcyjne
(wynikajace z aktow notarialnych umoéw sprzedazy), a nie na podstawie subiektywnych odczu¢ dtuznika. Podobnie
ocena przez dluznika okreslonych cech nieruchomo$ci, jako istotnych w jego subiektywnej ocenie, nie ma znaczenia,
jezeli nie podwaza wartoéci oszacowania. Skarzaca nie wykazala, by wielko$¢ powierzchni uzytkowej byla inna niz
okre$lona w operacie szacunkowym bieglego (por. - k.17 operatu). Nie wykazala tez, by wycena m powierzchni
uzytkowej przyjeta przez bieglego w operacie (2 462,33 zI) byla nieuzasadniona i powinna by¢ wyzsza. Pamietaé nalezy,
na co zwrocono uwage juz wczesniej, ze wyceny nieruchomosci dla potrzeb jej oszacowania w egzekucji dokonuje sie
z uwzglednieniem cen rynkowych (mozna rzecz usrednionych, mozliwych do uzyskania), ktére juz na etapie licytacji



moga okazac sie zbyt wysokie lub w przypadku zainteresowania kupnem nieruchomos$ci moga ulec podwyzszeniu.
Zatem

w sprawie brak uzasadnionych podstaw do przyjecia, ze ogdlna warto$é nieruchomosci dluzniczki objeta egzekucja
zostala zanizona, a tym bardziej w stopniu istotnym.

Z tych zasadniczych przyczyn i majac na uwadze argumenty przywolane w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia Sad
odwolawczy oddalil zazalenie dtuzniczki, jako nieuzasadnione (na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 §2 k.p.c.
iart. 13 §2 k.p.c).



