Sygn. akt II Cz 198/15
POSTANOWIENIE
Dnia 13 kwietnia 2015 r. Sqd Okregowy w Bydgoszczy II Wydzial Cywilny - Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy - SSO Irena Dobosiewicz /spr./ Sedziowie - SO Wojciech Borodziuk
SO Aurelia Pietrzak
po rozpoznaniu w dniu 13 kwietnia 2015 r. w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku wierzycieli: Przedsiebiorstwa (...)Spotki jawnej z siedziba w P., J. F., (...) sp6iki z ograniczona
odpowiedzialno$cig z siedziba w S., (...) Bank S.A. w W.

przeciwko dluznikom: P.K,,A.S. “M. K. ,P.
K.
o: egzekucje swiadczenia pienieznego

w przedmiocie skarg dluznika P. K. na czynno$ci Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy M. B. w

sprawach: Kmlg415/14, Km !462/°14 Kml220/14 ,Km 2724/14 tj. opis i oszacowanie i postanowienie z dnia 14 sierpnia
2014 r. Km 1414/14 w przedmiocie wynagrodzenia bieglego

na skutek zazalenia dtuznika P. K. na punkt 1/ pierwszy/ postanowienia Sadu
Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 7 stycznia 2015r. sygn. akt XII Co 3102/14
postanawia:

oddalié zazalenie.

Na oryginale wlaéciwe podpisy

Sygn. akt II Cz 198/15

UZASADNIENIE

Dluznik P. K. wniost skargi na czynno$ci Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy M. B., tj. na
opis i oszacowanie nieruchomosci polozonej w M. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi
ksiege wieczysta nr KW (...) oraz na postanowienie z dnia 14 sierpnia 2014 r. w przedmiocie przyznania bieglemu
wynagrodzenia w kwocie 2.664,01 zl za sporzadzong w sprawie opinie.

Komornik Sadowy ustosunkowujac sie do skarg przekazal sporzadzone przez bieglego sadowego mgr inz. R. H.
stanowisko w sprawie, ktory podtrzymal swoja opinie tak co do wartoéci nieruchomosci jak i metody w nie
zastosowanej do wyliczenia jej wartoSci.

Postanowieniem z dnia 7 stycznia 2015 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy w sprawie o sygn. akt XII Co 3102/14 oddalil
skarge na opis i oszacowanie nieruchomosci, obnizyt wysoko$¢ przyznanego bieglemu wynagrodzenia do kwoty
2.319,60 zl i odstapil od obcigzenia wierzycieli kosztami postepowania skargowego.



W uzasadnieniu Sad wskazal, ze w rozpatrywanej sprawie skarzacy zarzucil, iz biegly sadowy w spos6b razacy
zanizyl warto$¢ szacowanej nieruchomosci, ktora odbiega znaczaco od cen transakeyjnych uzyskiwanych za podobne
nieruchomo$ci oraz ze do poré6wnania przyjal nieruchomosci znaczaco odbiegajace metrazem od wycenianej i te ktore
zostaly sprzedane prawdopodobnie po zanizonej cenie.

Wskazat Sad Rejonowy ,iz z operatu szacunkowego wynika ze biegly okreslil rynek nieruchomosci podobnych -
gruntowych zabudowanych budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym o powierzchni uzytkowej powyzej 100 m
wybudowanym po 2000 r., potozonych w M. i miejscowoSciach sasiednich w okresie badania od lipca 2012 r. do lipca
2014 r. Z badanego rynku biegly uzyskatl dane o transakcjach sprzedazy nieruchomosci podobnych do wycenianej, dla
ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Biegly dokonat oceny
wiarygodno$ci i przydatno$ci uzyskanych danych z punktu widzenia mozliwosci ich wykorzystania jako podstawy
wyceny z uwzglednieniem tresci art. 151 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz § 5 rozporzadzenia w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego.
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Do wyceny biegly zastosowal podejScie poréwnawcze i metode korygowania ceny $redniej. Zgodnie z przyjeta
metodyka warto$¢ nieruchomosci opiniowanej okreéla sie poprzez odpowiednig korekte ceny $redniej ustalonej
dla grupy nieruchomosci podobnych. W przyjetej metodzie szczegélowemu opisowi poddal nieruchomosci o cenie
minimalnej oraz maksymalnej natomiast wszelkie pozostale scharakteryzowal ze wzgledu na najwazniejsze cechy
(powierzchnia gruntéw i budynkoéw, polozenie, stan techniczny budynkéw, stan zagospodarowania, otoczenie i
sasiedztwo, standard wyposazenia i wykoniczenia budynkdéw). Stad tez na stronie 16 operatu szacunkowego biegly
dokonal charakterystyki czterech nieruchomoéci. W ocenie Sadu, wybrane ostatecznie przez bieglego do poréwnan
cztery nieruchomosci stanowily nieruchomosci podobne do nieruchomosci stanowigcej przedmiot oszacowania. Nie
zmienia tego okolicznos$¢, iz odbiegaja metrazem od nieruchomosci wycenianej, albowiem wskazane roznice zostaly
poddane odpowiedniej korekcie.

Sad podkreslil, iz okreslenie warto$ci nieruchomosci poprzedzone jest analizg rynku nieruchomosci, przy czym w
przypadku stosowania metody korygowania ceny Sredniej musi to by¢ rynek wlasciwy ze wzgledu na potozenie
wycenianej nieruchomosci (§ 3 ust. 2 i § 4 ust. 4 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzeniu
operatu szacunkowego). Ten zakres obowigzkéw nalezy do bieglego i to biegly decyduje jaki rynek jest miarodajny
dla szacowanej nieruchomosci. Wiedza w tym zakresie jest wiedza specjalna ktora dysponuje biegly, a zatem organ
egzekucyjny i Sad nie moga kwestionowac ustalen bieglego, jezeli w sprawie brak dowodéw wskazujacych na wadliwa
analize rynku przez rzeczoznawce majatkowego.

Biegly sadowy w swoich wyja$nieniach wskazal, ze w sporzadzonej w dniu 30 lipca 2014 r. opinii warto$c
nieruchomos$ci odzwierciedla stan rynku w dacie okre$lenia warto$ci (30.07.2014 r.) i stan wycenianej nieruchomosci
w dacie ogledzin (1.07.2014 r.) i odpowiada prawdopodobnej cenie, jaka mozna by uzyskaé przy zawarciu umowy
sprzedazy, ktoéra zaakceptuje na rynku najwieksza liczba racjonalnie postepujacych nabywcoéw. Okreslona warto$é
rynkowa - 2.966 zl za metr kwadratowy, zastosowanej do analizy rynku i do wyceny jednostki poréwnawczej miesci
sie w zaobserwowanym przedziale cen transakcyjnych od okolo 2.000 zl do okolo 4.900 z} za metr kwadratowy i
jest zblizona do $redniej ceny transakcyjnej w analizowanym okresie 3.335 zl za metr kwadratowy. Biegly wskazal
tez, ze dane o cenach transakcyjnych zostaly ustalone na podstawie badania aktéw notarialnych, umoéw sprzedazy
nieruchomoé$ci znajdujacych sie w zasobach dokumentacji ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez
starostwo powiatowe, a do poréwnan wyszukano i przyjeto nieruchomosci podobne mozliwie najbardziej zblizone
pod wzgledem cech
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rynkowych do nieruchomosci wycenianej, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego na analizowanym rynku polozne
w mozliwie najblizszej okolicy.



Skarzacy zarzucil tez, iz biegly w sposéb arbitralny wskazal spadkowa tendencje cen w przedziale od 0,3 do 0,5 %
w wymiarze miesiecznym. Biegly ustosunkowujac sie do tego zarzutu wskazal, ze jedna z poczynionych obserwacji
w okresie badania 07.2012-07.2014 r. analizowanego lokalnego rynku nieruchomosci byla zmienna dynamika
utrzymujacej sie tendencji spadkowej cen nieruchomosci, przecietnie w zakresie od okoto 0,3 do kolo 0,5% w skali
miesiaca, ktora zastosowano odpowiednio w obliczeniach aktualizujacy ceny transakcyjne na date okreslenia wartosci,
a wyniki obliczen przedstawiono w tabeli porownawczo-obliczeniowej. Dodal, ze obserwacje trendu czasowego na
przyjetym do analizy lokalnym rynku nieruchomosci umozliwily narzedzia obliczeniowe funkcjonujace w ramach
wykorzystanego w procesie wyceny, na podstawie posiadanej licencji specjalistycznego programu (...)zp. z 0.0. z s.
w K., obslugujacego baze danych o transakcjach nieruchomoéci. Podkreslil, ze publikacje NBP, na ktore powohuje
sie skarzacy sa wysoko zsyntezowane, oparte na cenach mieszkan w kilku najwiekszych miastach w Polsce, a wiec
dane te sa nieporéwnywalne i w zaden sposob nieprzystajace do analizowanego w sporzadzonej przez bieglego opinii
segmentu lokalnego rynku nieruchomosci, o $ciéle okre§lonym rodzaju, obszarze i okresie badania. Biegly dodal, ze
przywolane przez skarzacego informacje kwartalne o rynku nieruchomosci sg przygotowane na wewnetrzne potrzeby
organéw NBP i nie sa rozumiane jako materialy o charakterze doradczym, ani jako podstawa do podejmowania
decyzji inwestycyjnych. Zaznaczyl, ze informacje te sa sporzadzane na podstawie analizy cen mieszkan ofertowych,
transakcyjnych i hedonicznych na rynkach pierwotnym i wtérnym, bazujacej na danych pozyskiwanych na podstawie
badan ankietowych, a nie na podstawie danych transakcyjnych pochodzacych z aktéw notarialnych uméw sprzedazy
nieruchomogci.

Odnoszac sie za§ do przywolanych przez skarzacego cen nieruchomos$ci oferowanych w Internecie na stronie
www.otodom.pl, Sad wskazal, iz uregulowania zawarte w art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami wskazuja,
ze warto$¢ rynkowa okre$lona w podejéciu poréwnawczym oparta jest na zaistnialych faktycznie transakcjach
rynkowych - ,warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego". Powolywanie sie przez skarzacego na oferty zamieszczone w Internecie, jako na zZroédlo informacji
o warto$ci rynkowej nie znajduje oparcia w przepisach prawa i procedurach regulujacych zasady wyceny. Jak
slusznie zauwazyl biegly, ustosunkowujac sie do skargi, ceny ofertowe sg tylko indywidualnym Zzyczeniem wlascicieli
nieruchomoéci, jakie chcieliby
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za nie uzyskaé, uwzgledniaja margines negocjacyjny i nie sa cenami transakcyjnymi potwierdzajacymi fakt sprzedazy.
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§¢ nieruchomosci zajetej przyjeta w operacie jest pozycja jedynie
wyjéciowa natomiast cena, ktorag gotowi beda zaplaci¢ za nia nabywcy uksztaltowana zostanie dopiero w wyniku
przetargu.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal skarge za bezzasadna i na podstawie art. 767 k.p.c. a contario postanowil, jak
w punkcie 1 sentencji.

Dluznik zaskarzyt rowniez postanowienie Komornika Sadowego z dnia 14 sierpnia 2014 r. w przedmiocie przyznania
bieglemu wynagrodzenia za sporzadzona opinie wskazujac, ze rachunek bieglego zostal zawyzony, albowiem nie
odzwierciedla niezbednego nakladu pracy do sporzadzenia opinii. W pierwszej kolejno$ci dluznik zarzucil, iz czynno$ci
przygotowawcze i badawcze nie mogly wynosié¢ 23 godzin z uwagi na mozliwo$ci gromadzenia i komparystyki danych
za pomoca powszechnie dostepnych multimediéw. Zdaniem skarzacego czynnoSci przygotowawcze zostaly zawyzone
0 3 godziny, czynnoSci badawcze o 13 godzin.

Biegly ustosunkowujac sie do powyzszego wskazal, ze potrzebny czas i naklad pracy oraz niezbedne do jej wydania
poniesione wydatki byly zoptymalizowane i ograniczone do niezbednego minimum koniecznego do prawidlowego
i rzetelnego sporzadzenia opinii. Podkreslil, ze opinia zostala sporzadzona w oparciu o indywidualne badanie i
analize rynku, na podstawie faktycznych danych o transakcjach rynkowych nieruchomosci, pochodzacych ze zbioréw



dokumentacji ewidencji gruntéw i budynkéw, ktorych wyselekcjonowanie i zweryfikowani wymagalo wielogodzinnej
pracy studialnej i terenowe;.

Odnoszac sie do zarzutdéw skarzacego Sad wskazal, iz przy ustaleniu wysokoSci naleznego bieglemu wynagrodzenia
decydujace znaczenie ma nie ilo$¢ rzeczywiscie wykorzystanego przez bieglego czasu, a rozmiar czasu niezbednego
do prawidlowego opracowania opinii przez specjaliste dysponujacego niezbednymi wiadomo$ciami z danej dziedziny.
Czas okre$lony przez bieglego w rachunku, jako po$wiecony na zapoznanie sie z aktami sprawy, czynnosci
przygotowawcze, badawcze oraz opracowanie opinii, okre§lony lacznie na 35 godziny, tj. ok. 4 dni robocze nie jest
w ocenie Sadu obiektywnie nadmierny, ani odbiegajacy od liczby roboczogodzin okres§lanych w tym zakresie w
innych sprawach przez innych biegrych. Nalezy bowiem wzia¢ pod uwage znaczna liczbe czynnosci, ktérych wymagato
przygotowanie ostatecznej wersji opinii. Sad zauwazy! przy tym, iz wykonanie
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powyzszych czynnoSci w cze$ci wymagalo obecnoéci bieglego w terenie i czasu po§wieconego na dojazdy do kancelarii
oraz nieruchomo$ci poddanej ogledzinom.

W ocenie Sadu, przyjeta przez bieglego stawka wynagrodzenia za godzine pracy nie miescila sie jednak w granicach
okreslonych w § 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 24 kwietnia 2013 r. w sprawie okre$lenia stawek
wynagrodzenia bieglych, taryf zryczaltowanych oraz sposobu dokumentowania wydatkéw niezbednych dla wydani
opinii w postepowaniu cywilnym (Dz. U. z 2013 poz. 518) przy uwzglednieniu aktualnie obowiazujacej wysoko$ci
kwoty bazowej w 2014 r. zgodnie z art. 9 ust 2 lit. a Ustawy Budzetowej na rok 2014 z dnia 24 stycznia 2014 r.
(Dz. U. z 2014 poz. 162), tj. kwoty 1.766,46 z}. Zgodnie z powolanym przepisem stawka wynagrodzenia bieglych za
kazda rozpoczeta godzine pracy wynosi - w zaleznoéci od stopnia zltozono$ci problemu bedacego przedmiotem opinii
oraz warunkow, w jakich opracowano opinie - od 1,28% do 1,81 % kwoty bazowej dla oséb zajmujacych kierownicze
stanowiska panstwowe.

Biegly ustalil wysoko$ci stawki za godzine w wysoko$ci 39,97 z} (1j. 1.766,46 zl x (1,81 x 1,25). Zgodnie za$ z powolanym
przepisem wysoko$¢ stawki za godzine pracy maksymalnie powinna wynosié 31,97 zt (1.766,46 zt x 1,81%). Zatem
wynagrodzenie bieglego za wykonang prace na podstawie potrzebnego do wydania opinii czasu i nakladu pracy
powinna zosta¢ ustalona w wysokoéci 1.118,95 zl, tj. 35 godzin x 31,97 zL

Zgodnie za$ z § 8 powolanego rozporzadzenia wydatki poniesione przez biegltego, niezbedne dla wydania opinii, w tym
w szczegdblnoSci wydatki materialowe, amortyzacje aparatury badawczej oraz koszty dojazdu na miejsce wykonania
czynnosci, biegly dokumentuje za pomoca faktur lub rachunkéw albo kopii tych dokumentéw, a w razie ich braku -
za pomocg o$wiadczenia. Biegly w spos6b szczegdtowy wyjasnil, jakie koszty i w jaki sposob liczone skladaly sie na
wysoko$¢é poniesionych przez niego wydatkoéw niezbednych dla sporzadzenia opinii, za$ skarzacy w zaden sposob nie
wykazal, ze zostaly one ustalone w nieprawidlowej wysokoSci.

Majac powyzsze na uwadze, Sad obnizyl przyznane bieglemu wynagrodzenie do kwoty 2.319,60 zl, na ktore sklada sie
wynagrodzenie za sporzadzong opinie, ustalone w oparciu o stawke godzinowa 31,97 zt za 35 godzin pracy oraz koszt
niezbednych wydatkéw do wydania opinii w wysokos$ci 766,91 z z uwzglednieniem podatku VAT, o czym orzeczono
w punkcie 2 sentencji.
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Zazalenie na rozstrzygniecie Sadu Rejonowego w przedmiocie skargi na opis i oszacowanie wniost dtuznik P. K.
i domagat sie jego zmiany poprzez uwzglednienie skargi w tym zakresie oraz zasadzenia kosztéw postepowania
zazaleniowego.

Postanowieniu Sadu Rejonowego zarzucil naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. poprzez uznanie, Ze operat szacunkowy
sporzadzony przez bieglego nie budzi zastrzezen, tak co do prawidlowosci sporzadzenia, jak i zupeloSci i



miarodajnoéci jego treéci, naruszenie § 136 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie
czynno$ci komornikéw (Dz. U. nr 10, poz. 52 ze zm.) poprzez uznanie, ze nieruchomo$ci wybrane przez bieglego celem
wyceny za pomocg podej$cia poréwnawczego sg podobne w stosunku do nieruchomosci wyceniane;j.

Sad Okregowy zwazy], co nastepuje:

Zazalenie nie jest zasadne. Sad Rejonowy wydal trafne rozstrzygniecie w przedmiocie skargi na czynnoéci Komornika,
nie naruszajac przy tym przepisow wskazanych w zazaleniu. W szczegblnos$ci Sad I instancji nie uchybil przepisowi
art. 233 § 1 k.p.c. Wskazaé bowiem nalezy, ze Sad ten dokonat bardzo szczeg6lowej i trafnej oceny zebranego materiatu
dowodowego. Samo za$ przekonanie skarzacego o innej niz przyjal Sad wadze (donioslo$ci) poszczegdlnych dowodow
iich odmiennej ocenie niz ocena Sadu nie jest wystarczajace do skutecznego podniesienia zarzutu naruszenia art. 233
§1k.p.c.

Sad Okregowy podziela stanowisko Sadu I instancji, ze biegly nalezycie wywiazal sie ze zleconych mu w
toku postepowania egzekucyjnego czynnos$ci. Biegly sporzadzil operat szacunkowy w sposob odpowiadajacy jego
wiedzy, w oparciu o dostepna dokumentacje, stosujac w tym zakresie obowiazujace metody oraz techniki wyceny
nieruchomoéci i trudno dopatrzy¢ sie w tym wzgledzie jakichkolwiek nieprawidtowosci, ktére uzasadnialyby przyjecie,
ze biegly zanizyt warto$¢ ocenianej nieruchomoéci. Okreslona podejéciem poréwnawczym, metodg poréwnywania
parami, warto$é rynkowa nieruchomosci odzwierciedla aktualny poziom cen transakcyjnych ustalonych w obrocie
wolnorynkowym w okresie dwoch lat. Przystepujac do opisu i oszacowania, biegly, analizujac szczegétowo rynek
nieruchomos$ci, wybral do poréwnania obiekty najbardziej wiarygodne, majac na uwadze w szczegbdlnoSci stan
techniczny, lokalizacje wycenianej nieruchomosci / tu: tylko Gmina (...)// a konkretnie sasiadujace ze soba
miejscowosci tj. M., L., D.iK. / iwoparciu o te przestanki zasadnie przyjal i okreslil prawdopodobng wartosé rynkowa
nieruchomosci, ktéra mieéci sie w przedziale cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci podobne w okresie
ostatnich dwdch lat od wyceny, a
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ponadto odpowiada tendencjom na rynku nieruchomosci i uwzglednia zmiany cen nieruchomosci. Nie bez znaczenia
pozostaje rowniez fakt, ze skarzacy w zaden sposob nie wykazal, ze przedmiotowa nieruchomosé¢ jest warta wiecej, niz
kwota okre$lona przez rzeczoznawce.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze wyceny nieruchomo$ci na potrzeby postepowania egzekucyjnego dokonuje sie w
oparciu o ceny transakcyjne (wynikajace z aktéw notarialnych uméw sprzedazy), a nie na podstawie subiektywnych
odczué dluznika. Podobnie ocena przez dluznika okre$lonych cech nieruchomosci jako istotnych, nie podwaza
prawidlowosci sporzadzonego operatu. Wycena nieruchomos$ci wymaga wiadomosci specjalnych, ktérymi dhuznik
nie dysponuje. W tym zakresie podstawa oceny opinii bieglego nie moze by¢ subiektywne przekonanie, co do
niewla$ciwego doboru nieruchomosci podobnych do nieruchomosci szacowanej prezentowane przez dtuznika jako
sprzeczne z § 136 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynno$ci komornikow.
Subiektywne przekonanie skarzacego co do odmiennej oceny okoliczno$ci majacych wplyw na warto$é nieruchomosci
oraz kryteriow, jakie biegly powinien uwzgledni¢ nie podwaza prawidlowosci wnioskoéw Sadu Rejonowego i nie moze
mie¢ wplywu na ocene, czy biegly dokonal oszacowania w sposob odpowiadajacy przepisom prawa, a w konsekwencji
oszacowania dokonanego przez Komornika w celu licytacji nieruchomoéci.

Zupekie chybione jest odwolywanie sie do cen oferowanych na portalach internetowych ktére to ceny znaczaco roéznia
sie od ostatecznych cen sprzedazy, na co tramie wskazal Sad Rejonowy czy portalu rynku nieruchomog$ci NBP. Operaty
dotyczace wyceny nieruchomogci sporzadzane na potrzeby bankow shuza zupelie innym celom i nie moga stanowic
odniesienia przy szacowaniu nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym

Poza tym skarzacy w zazaleniu w istocie powiela zarzuty, jakie podniesiono w skardze na czynno$¢ Komornika, a ktore
Sad Rejonowy poddal juz wnikliwej i nalezytej analizie.



Majac na uwadze powyzsze, Sad Okregowy oddalit zazalenie w my$l art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. i art.
138 2k.p.c.

Na oryginale wlasciwe podpisy Za zgodno$¢ z oryginalem



