Sygn. akt IT Cz 420/15
POSTANOWIENIE

Dnia 12 sierpnia 2015 1.

Sad Okregowy w Bydgoszczy IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy SSO Piotr Starosta

Sedzia SO Irena Dobosiewicz (spr)

Sedzia SO Tomasz Adamski

po rozpoznaniu w dniu 12 sierpnia 2015 r. w Bydgoszczy

na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku wierzyciela Banku (...) Spotki Akcyjnej z

siedzibg w W.

przeciwko dluznikom A. K. (1) i A. K. (2)

o egzekucje Swiadczenia pienieznego

na skutek zazalenia dluznika A. K. (2)

od postanowienia Sagdu Rejonowego w Bydgoszczy

z dnia 16 kwietnia 2015 r. sygn. akt. XII Co 6088/14

postanawia:

oddali¢ zazalenie.

Na oryginale wlaéciwe podpisy

Sygn. akt: II Cz 4 20/15

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Bydgoszczy zaskarzonym postanowieniem z dnia 16 kwietnia 2015r. oddalil skarge dluznika A. K.
(2) na czynnoéci komornika sadowego tj. opis i oszacowanie nieruchomos$ci zabudowanej domem jednorodzinnym,
polozonej przy ulicy (...) w K. gmina (...)dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

Wskazal Sad Rejonowy, ze dluznik w skardze zarzucil naruszenie przepisu art. 947 k.p.c. i art. 7 ust 1 zd. 1 Dyrektywy
2002/91/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki energetycznej
budynkéw w zw. z art. 91 ust. 3 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej przez zaniechanie sporzadzenia Swiadectwa
charakterystyki energetycznej, koniecznego przy sprzedazy nieruchomosci. Zdaniem dluznika zostala zanizona cena
nieruchomoéci, opis jest niegodny ze stanem rzeczywistym zwlaszcza w zakresie przeznaczenia poddasza, ktore

jest przeznaczone do uzytkowania, wielkosci powierzchni uzytkowej, ktéra wynosi 211,10 m>, a nie 159,14 m®.
Zakwestionowal takze skarzacy dobor nieruchomosci do celéw oszacowania wartoéci nieruchomosci. Dodatkowo



powolal sie dluznik na wczeSniejszy operat szacunkowy tj. z 3 wrzeSnia 2012r., gdzie warto§¢ nieruchomosci
oszacowano na 532 000 zt /w obecnym opisie i oszacowaniu jest to kwota 395.000 zl/

Komornik, po uzyskaniu od bieglej sadowej M. B. dodatkowego pisemnego wyjasnienia, przez odniesienie sie do
zarzutow skargi, domagal sie oddalenia skargi.

Sad Rejonowy zwazyl, ze biegly sadowy zgodnie z art. 152 i 156 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami z dnia 21
sierpnia 1997 r. / Dz.U. 518 z 2014 1./, w zw. z art. 948 Kk.p.c. i przepisami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21
wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego /Dz.U. z 2004 r. Nr 207, poz.
2109 ze zm./ sporzadzil operat szacunkowy, przyjmujac metode poréwnania parami podobnych nieruchomosci dla
celow ustalenia ceny rynkowej nieruchomoéci dla celéw ustalenia ceny rynkowej nieruchomosci, przy uwzglednieniu
aktualnego sposobu uzytkowania nieruchomosci i jej lokalizacji, jako Srednio korzystne;j.
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Odnoszac sie do kolejnych zarzutow, zwlaszcza co do opisu poddasza i powierzchni budynku mieszkalnego, to
wskazal Sad Rejonowy, ze z zalaczonego do skargi wyciagu adaptacji projektu architektoniczno-budowlanego, na co
powoluje sie sam skarzacy, wynika, ze poddasze jest nieuzytkowe. Biegla opisala je jako niezagospodarowanie i w
stanie surowym, z zamknietym wejéciem, za§ pomiaru powierzchni uzytkowej budynku biegla dokonala zgodnie z PN

IS0, ustalajac je na 159,14 m®, bez powierzchni poddasza. Biegla dodatkowo zwrécila uwage na to, ze powierzchnie
okre$lone w projekcie technicznym nie odzwierciedlaja stanu rzeczywistego- powykonawczego, budynek bowiem
zostal wykonany niezgodnie z projektem stanowigcym podstawe wydania decyzji o pozwoleniu na budowe .

W zakresie za§ dokonanej wyceny nieruchomosci, to biegla zastosowala metode poréwnania parami,
wyselekcjonowala 12 nieruchomosci polozonych w gminie(...) i zabudowanych domami jednorodzinnymi, co do
ktorych transakcje sprzedazy mialy miejsce w latach 2013-2014.

Sad Rejonowy dokonujac oceny przyjetej metody zwrocil uwage na to, ze przyjeta do poréwnan nieruchomosci byly
podobnymi do opisanej nieruchomosci dtuznikow, tak w zakresie powierzchni budynkoéw jak i gruntu.

Podnio6st nadto Sad Rejonowy, ze skarzacy odwolujac sie do operatu szacunkowego z dnia 3 wrzeénia 2012 r., gdzie
warto$¢ nieruchomosci wskazano na kwote 532.000 zl, operatu tego nie dolaczyl, stad sad Rejonowy nie mogt sie do
operatu odnie$c i ustali¢ wedtug jakiej metody oszacowania warto$¢ i dla jakich celow by sporzadzony.

W zakresie ostatniego z zarzutéw, tj. zaniechania przez komornika sporzadzenia $wiadectwa charakterystyki
energetycznej, Sad Rejonowy podnidsl, ze przywolana w skardze Dyrektywa juz nie obowigzuje, za$ to na wlascicielu
lub zarzadcy budynku sprzedawanego, wskazuja na przepisy ustawy z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce
energetycznej budynkéw / Dz.U. z dnia 2014 r., Nr 1200/.

Konkludujac, Sad Rejonowy uznal, ze dluznik w Zadnym stopniu nie podwazyl wartosci opinii bieglej, przyjetej w
opisie i oszacowaniu.

W zazaleniu dluznik zarzucil naruszenie przepisu art. 947 k.p.c, art. 7 ust 1 zdanie 1 Dyrektywy 2002/91/WE
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 16 grudnia 2002 r. w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw przez
zaniechanie sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku.

Wskazujac na te zarzuty dluznik domagat sie uchylenia zaskarzonego postanowienia i rozstrzygniecia skargi zgodnie
z ich zadaniem oraz orzeczenia o kosztach postepowania
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skargowego i zazaleniowego ewentualnie uchylenie postanowienia i przekazania sprawy do ponownego rozpoznania
przez sad I Instancji.



Wierzyciel nie zajal stanowiska w sprawie.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie nie jest zasadne. Sad Okregowy analizujac opis i oszacowanie nie znajduje podstaw do uwzglednienia
zazalenia, podzielajac stuszna argumentacje Sadu Rejonowego i przyjmujac ja za wlasna.

Sad Okregowy na wstepie pragnie podnie$c, ze zaskarzeniu podlega opis i oszacowanie, o czym wprost stanowi przepis
art. 950 k.p.c. i dopiero w ramach tego zaskarzenia ocenia sie prawidlowo$¢ oszacowania dokonang przez bieglego.

Zarzuty dluznika sa bezzasadne. Nie sposob sie zgodzié ze skarzgcym, ze oszacowanie nastgpilo - zwlaszcza w zakresie
warto$ci ceny, z naruszeniem przepiséw ,gdy tymczasem ,zdaniem dluznika sama atrakcyjno$c dzialki powoduje ciagly
wzrost jej wartosci.

Trafnie wskazal Sad Rejonowy, ze skarzacy nie wykazal w jaki sposob atrakcyjna lokalizacja mialaby podwazac wycene
dokonana przez bieglego. Biegla w swoim operacie (str.8-10) wykazala, ze polozenie nieruchomosci jest Srednio
korzystne uwzgledniajac otoczenie o niskim stopniu urbanizacji i odlegloSci od centrum gminy i miasta. W ocenie Sadu
Okregowego dluznikowi nie udalo sie podwazy¢ tych ustalen bieglej takze na etapie postepowania zazaleniowego.

Ponadto takze zarzut skarzacego, iz biegla blednie przyjela w operacie, ze poddasze jest nieuzytkowe -co doprowadzilo
do obnizenia powierzchni budynku- nie zasluguje na uwzglednienie.

Przede wszystkim , na co zwraca uwage Sad Okregowy , biegla , wbrew twierdzeniom dluznika nie uzyla w swoim
operacie okre§lenia ,nieuzytkowe".

Jak wskazala biegla, w dniu ogledzin poddasze bylo zamkniete i nie spelnialo warunkow uzytkowych zgodnie
z przeznaczeniem budynku. Wprawdzie biegla podala, ze poddasze moze stanowié¢ potencjalng powierzchnie
zagospodarowani jednak na dzien dokonania wyceny byto ono nieuzytkowane/ tak wprost w opinii na str.167,
operat za$ szacunkowy musi bra¢ pod uwage stan faktyczny nieruchomosci, a nie hipotetyczny. .Nadto biegla wskazala,
ze budynek nie zostal wykonany zgodnie z projektem, w zwiazku z czym powierzchnie okre$lone w projekcie nie
odzwierciedlaja stanu rzeczywistego
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powykonawczego. Biegla ustalila wielko$¢ powierzchni dokonujac wlasnych pomiaréw w trakcie ogledzin
nieruchomoéci. Jak wynika z protokolu opisu i oszacowania ogledzin nieruchomosci obecny byl rowniez dtuznik,
co oznacza, ze gdyby biegla dokonywala pomiaréw w spos6b niewlasciwy dluznik még} od razu w trakcie czynnos$ci
przedstawi¢ stosowne zastrzezenia a pozniej takze w skardze.

Trafne jest takze stanowisko Sadu Rejonowego, ktéry dokonal oceny przyjetej przez biegla metody podejécia jak i
doboru nieruchomoéci podobnych do okreslenia wartosci nieruchomosci.

Podejécie poréwnawcze polega w kazdym przypadku na takim okresleniu wartoéci nieruchomoéci przy zalozeniu,
ze warto$¢ wycenionej nieruchomosci jest réwna cenie, jaka uzyskano za nieruchomo$ci podobne, ktore byly
przedmiotem obrotu rynkowego, skorygowanej ze wzgledu na cechy rézniace te nieruchomosci. Istotnym zatem
czynnikiem ustalenia warto$ci nieruchomosci jest podobienstwo nieruchomoéci wycenionej i nieruchomosci
poréwnywalnych. Sporzadzony operat szacunkowy przez biegla dla potrzeb opisu i oszacowania w postepowaniu
egzekucyjnym Sad Rejonowy poddal wnikliwej ocenie, tak pod wzgledem formalnym jak i merytorycznym, z
punktu widzenia wymogdéw okre$lonych przepisami art. 948 k.p.c. w zwiazku z przepisami Ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997r. /Dz.U. Nr 207, poz. 2603/.

Ponadto, przedstawiona w operacie szacunkowym charakterystyka nieruchomo$ci zestawionych z nieruchomoscia
wyceniong jest pelng poddajaca sie weryfikacji /strona 14 operatu/. Wszystkie nieruchomosci sg dokladnie opisane,



poddane szczegélowej indywidualizacji pod katem lokalizacji, powierzchni, stanu zagospodarowania otoczenia i
sgsiedztwa stanu technicznego budynkéw mieszkalnych na tych nieruchomosciach posadowionych i standardu ich
wykonczenia oraz wielko$ci, sposobu korzystania.

Tak szczegblowy opis poroéwnywalnych nieruchomoéci, polozonych w tej samej miejscowosci co nieruchomosci
dluznika uprawnia do zajecia stanowiska ze operat poddaje sie weryfikacji, wobec czego zarzuty dtuznika podniesione
w skardze byly bezzasadne. Warto$¢ nieruchomosci, w jej aktualnym stanie nie jest zanizona, gdy zwazy sie ze
posadowiony na nieruchomosci budynek mieszkalny jest nadal w stanie surowym (niewykonczony).

Powtorzy¢ nalezy za Sadem Rejonowym, ze okreSlenie wartoéci nieruchomosci poprzedzone jest analiza rynku
nieruchomoéci w szczegoélno$ci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszu oraz warunkéw zawarcia transakeji
(§ 3 ust 2 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzeniu operatu szacunkowego). Ten zakres
obowigzkow
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nalezy do bieglego i to biegly decyduje jaki rynek jest miarodajny dla szacowanej nieruchomosci. Wiedza w tym
zakresie jest wiedza specjalng, ktora dysponuje biegly, a zatem organ egzekucyjny i Sad nie moga kwestionowac
ustalenn bieglego, jezeli w sprawie brak dowodéw wskazujacych na wadliwa analize rynku przez rzeczoznawce
majatkowego

Skarzacy zaréwno przed Sadem Rejonowym jak i Okregowym powotal sie na operat szacunkowy z dnia 03 wrze$nia
2012 r. w ktérym wyceniono nieruchomos$é na kwote 532.000 zl.

Sad Rejonowy nie dostrzegt ,ze operat z dnia 3 wrze$nia 2012r. znajduje sie w aktach niniejszej sprawy w tomie I /
za kartg 244 akt Km 2565/111.

Sad Okregowy poddat go analizie i stwierdza ,ze prowadzona dwukrotna licytacja nieruchomosci dtuznika nie doszta
do skutku wlasnie przy sumie oszacowania 532 000 zlotych / k. 102,121 akt Km 2565/11 -protokoly licytacji/.
Utwierdza to tym bardziej Sad Okregowy w bezzasadnoéci zazalenia dluznika i prawidlowej wartosci rynkowej
nieruchomosci ,ustalonej przez biegla na kwote 395000 zlotych.

Ostatnim zarzutem podniesionym przez dluznika, byt brak sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki energetyczne;.

Prawidlowo Sad Rejonowy ustalil, iz powolane przez dluznika nieobowiazujace przepisy Dyrektywy, nie nakladaja
na komornika obowiazku sporzadzenia takiej charakterystyki. Swiadectwo charakterystyki zapewnia wlasciciel lub
zarzadca budynku zbywanego na podstawie umowy sprzedazy spoéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu
zgodnie z ustawa z dnia 29 sierpnia 2014 r. o charakterystyce energetycznej obiektow /Dz. U. z dnia 2014 r., Nr 1200/.

Poza tym nie zwrocil uwagi skarzacy na to, ze Dyrektywa 2002/91/WE w sprawie charakterystyki energetycznej
budynkow zostala zmieniona a nastepnie utracila moc z dniem 1 lutego 2012r.

W konsekwencji Sad Okregowy nie znajdujac podstaw do zmiany postanowienia zazalenie oddalil na mocy art. 385
k.p.c, w zw. z art. 39782 k.p.c.iart. 13§2 k.p.c.

Na oryginale wlaéciwe podpisy Za zgodnoé¢ z oryginalem



