Sygn. akt: II Cz 819/15

POSTANOWIENIE

Dnia 21 grudnia 2015 .

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

Sedziowie: SO Wojciech Borodziuk

SO Aurelia Pietrzak

po rozpoznaniu w dniu 21 grudnia 2015r. w Bydgoszczy na posiedzeniu niejawnym wniosku
Spoldzielnia Mieszkaniowa (...) (wierzyciel)

z udzialem dluznika

J. T. (dtuznik)

o egzekucje Swiadczenia pienieznego

na skutek zazalenia dluznika J. T. na postanowienie Sagdu Rejonowego w Szubinie z dnia 28 sierpnia 2015r. sygn. I Co
297/15 - w przedmiocie skargi dluznika na czynnos¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Szubinie A. G.
W postaci opisu i oszacowania ograniczonego prawa rzeczowego

postanawia:
oddalié¢ zazalenie.

II1 Cz 819/15

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 28 sierpnia 2015r. Sad Rejonowy w Szubinie oddalit skarge J. T. (dluznika) na czynno$c
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Szubinie A. G., polegajaca na opisie i oszacowaniu spoldzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu mieszkalnego dtuznika, znajdujgcego sie w P. przy ul. (...).

W uzasadnieniu orzeczenia Sad podkreslil, ze pomimo twierdzen zawartych w skardze opis i oszacowanie sporzadzone
przez Komornika Sadowego z pomoca rzeczoznawcy majatkowego (bieglego) J. C. nie nasuwa watpliwo$ci. Opinia
uwzglednia wszystkie cechy nieruchomosci, a w szczegdlnoéci jej lokalizacje, wielko$¢, przeznaczenie i wyposazenie
w urzadzenia infrastruktury technicznej. Biegly zastosowal tez prawidlowa metode wyceny — pordéwnywania
nieruchomo$ci parami i po uprzedniej analizie rynku nieruchomo$ci. Sad Rejonowy uznal wiec sporzadzony
opis i oszacowanie nieruchomosci lokalowej za wszechstronny i rzetelny, a zwiazku z tym skarge dluznika, jako
nieuzasadniona, oddalil.

Zazalenie na postanowienie wniost dluznik J. T., domagajac sie jego uchylenia i zobowigzania Komornika Sadowego
do ponownego sporzadzenia opisu i oszacowania oraz zasadzenia na jego rzecz kosztow postepowania wedlug norm
przepisanych za obie instancje.

Skarzacy zarzucil Sadowi Rejonowemu blad w ustaleniach faktycznych przyjetych za podstawie orzeczenia wynikajacy
z przyjecia, ze operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego J. C. nie budzi watpliwoSci, jest
rzetelny i wszechstronny. Zdaniem skarzacego kwota oszacowania nieruchomosci lokalowej ( 80 652 zt ) nie oddaje jej



rzeczywistej wartosci i jest dla niego krzywdzaca. W szczegdlnoSci biegly nie dokonal wlasciwej selekcji nieruchomoéci
przyjetych do poréwnania (przy uwzglednieniu ich cen rynkowych), a poza tym ich liczba powinna wynie$¢ od kilku
do kilkudziesieciu. Przyjecie wspotczynnika korygujacego (z racji réznicy cen w P. i w I.) w wysokoSci 0,62 nie zostalo
poparte — zdaniem skarzacego - nalezytymi dowodami. Biegly powinien byl wskaza¢ transakcje wykorzystane do
poréwnania zawarte w miejscowosci P., skoro miat wglad do aktéw notarialnych bedacych w posiadaniu wierzyciela, a
nadto powinien byl wskazaé na inne transakcje dotyczace nieruchomosci potozonych w P., z ktérych umowy notarialne
nie znajduja sie w zasobach wierzyciela (zazalenie dluznika — k.21 22).

W odpowiedzi na zazalenie Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) w B. (wierzyciel) wniosla o oddalenie zazalenia. (k.29).
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie J. T. nie znajduje uzasadnienia. W zloZzonym zazaleniu dluznik postawil ponownie podobne zarzuty, jak
w uprzednio zlozonej skardze na opis i oszacowanie nieruchomosci lokalowej, ktore staly sie przedmiotem analizy i
negatywnej oceny Sadu Rejonowego, a ktérg Sad odwolawcezy podziela.

Przepis art. 947 § 1 k.p.c. wskazuje, co powinno znalezé sie w protokole opisu i oszacowania nieruchomodci,
a kolejny art. 948 § 1 k.p.c. wymaga, by w oszacowaniu pomoégl komornikowi biegly sadowy uprawniony do
szacowania nieruchomosci. Dlatego tez, aby zarzuty skarzacego mogly odnies$¢ skutek i doprowadzi¢ do nalozenia na
komornika obowigzku dokonania ponownego opisu i oszacowania nieruchomo$ci musi on wykazac, iz opis jest na
tyle wadliwy (niekompletny, bo pomija istotne jej sktadniki), ze w konsekwencji i oszacowanie nieruchomosci jest
nieprawidlowe lub przy prawidlowym opisie nieruchomogci samo oszacowanie budzi watpliwos$ci, bo warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci ustalona zostala wadliwie (istotnie zanizona lub zawyzona).

Zarowno w skardze, jak i w rozpoznawanym zazaleniu dluznik nie twierdzil, ze sam opis jego nieruchomosci lokalowe;j
polozonej w P. przy ul. 11 listopada 3/1 jest niekompletny, a wiec ze pominieto w nim jakie$ istotne jej elementy, ktore
po uwzglednieniu mialtyby wplyw na ostateczne oszacowanie nieruchomosci.

Skarzacy twierdzil jedynie, ze rzeczoznawca majatkowy zanizyl warto$é szacowanej nieruchomosci. Upatrywal tego w
braku nalezytej selekcji transakeji dotyczacych nieruchomosci najbardziej zblizonych pod wzgledem cen rynkowych
do nieruchomo$ci wycenianej, a nadto, w zbyt malej liczbie transakcji przyjetych do poréwnania (bo tych winno
by¢ od kilku do kilkudziesieciu) i w niewla$ciwym wspotezynniku korygujacym, ktéry nie zostal poparty naleznymi
dowodami. Dluznik nie wykazal jednak, a nawet nie uprawdopodobnil, ze gdyby nie te — jak ocenil nieprawidlowosci,
to warto$¢ jego nieruchomoéci objeta egzekucja zostalaby oszacowana na kwote znacznie wyzsza niz 80 652 zl.
Dopiero w takiej sytuacji zachodzilyby uzasadnione podstawy do ponowienia opisu i oszacowania nieruchomosci
objetej egzekucja.

Zwazy¢ nalezy, ze pomagajacy Komornikowi Sadowemu rzeczoznawca majatkowy J. C. sporzadzil operat szacunkowy
i okreslit warto$¢ rynkowa nieruchomosci egzekwowanej stosujac podejScie poréwnawcze z wykorzystaniem metody
korygowania ceny S$redniej, jak wymaga art. 152 ust. 1 i 3 ustawy z dnia 2i1sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomos$ciami (t.j w Dz.U. 261 z 2004r. poz.2603) oraz [ 4 ust.1 i 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
21wrzes$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207 poz.2109).
Wzial tez pod uwage szereg czynnikéw majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci, a w szczegdlnosci jej polozenie,
przeznaczenie, jak i stan techniczno-uzytkowy (operat szacunkowy z dnia 04.05.2015r. — k.10 i 11). Pamietaé tez
nalezy, ze zadaniem dokonujacego oszacowania nieruchomosci w postepowaniu egzekucyjnym nie jest poszukiwanie
ceny rynkowej najwyzszej, a najbardziej prawdopodobnej do uzyskania na rynku (zgodnie z zasadg wyrazong w art.151
& 1 w/w ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Zatem bedzie to zazwyczaj cena usredniona. W tym stanie rzeczy
dluznik nie moze oczekiwaé, ze kazda wycena nieruchomosci dokonana przez bieglego sadowego (czy rzeczoznawce
majatkowego), z ktdrej nie jest on zadowolony, bedzie stanowié podstawe do ponawiania oszacowania nieruchomosci
przy pomocy kolejnych bieglych (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 04.08.1999r. w sprawie I PKN 20/99; wyrok SN z



18.10.2001r. w sprawie IV CKN 478/00 opublikowany w systemie informacji prawnej LEX ; wyrok SN z 10.01.2002
r. w sprawie II CKN 639/99 opublikowany j.w.).

W szczego6lnosci w operacie szacunkowym wyja$niono, ze budynek, w ktérym znajduje sie lokal mieszkalny dtuznika
objety egzekucja ma 126 lat i na terenie P. brak jest innych — podobnych obiektow. Zatem znalezienie do poréwnania
transakcji przeprowadzonych na tym terenie, w ktorych wystepowalyby lokale mieszkalne o tak duzej powierzchniiw
podobnych budynkach nie bylo mozliwe. Dlatego tez rzeczoznawca majatkowy — jak wyjasnit w operacie — wykorzystatl
do wyceny dane pochodzace z transakcji obejmujacych lokale mieszkalne polozone w podobnych budynkach na
terenie I.. W tych okolicznoéciach uzna¢ nalezy takie dzialanie za usprawiedliwione. Podobnie jak i zastosowanie
w takich okoliczno$ciach wspoélezynnika korygujacego (0,62) wynikajacego z réznicy cen rynkowych nieruchomoscei
lokalowych na terenie I. i P.. W P. s one nizsze o 38%, a do okre§lenia tej r6znicy postuzyly rzeczoznawcy ceny
transakcyjne lokali mieszkalnych stanowiacych przedmiot spéldzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu, jak to
objete przedmiotowa egzekucja, a polozonych w budynkach wielorodzinnych (tzw. blokach) na terenie P.. Ceny te
wynikaly z aktéw notarialnych bedacych w posiadaniu spoldzielni mieszkaniowej w B.. Prawda jest, Ze w operacie
szacunkowym rzeczoznawca nie przywolal blizej tych uméw notarialnych, nie okreslit wielkoSci i stanu lokali, ani
ich polozenia, ale skarzacy dluznik nie wykazal, by okreslona przez rzeczoznawce roznica cen byla niewlasciwa
(w znaczeniu zbyt duza). Wbrew twierdzeniom dtuznika rzeczoznawca, przy zastosowaniu metody korygowania
ceny Sredniej, nie miat obowiazku przyjecia do poréwnania kilkudziesieciu nieruchomos$ci podobnych, ktore bylyby
przedmiotem obrotu rynkowego, ale co najmniej kilkana$cie i tak tez uczynil (zgodnie z [ 4 ust.4 w/w rozporzadzenia
Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego).

W tym stanie rzeczy stwierdzi¢ nalezy, ze dtuznik J. T. nie przedstawil okolicznoSci, ktére w nastepstwie swobodne;j
ich oceny przewidzianej w art.233 [ 1 kpc (logicznej i z wykorzystaniem doéwiadczenia zyciowego) poddalyby w
watpliwo$¢ prawidlowos$¢ sporzadzonego oszacowania jego prawa do lokalu mieszkalnego objetego egzekucja. Brak
jest w sprawie takze takich okoliczno$ci, ktore oba Sady powinny wzigé pod uwage z urzedu, a ktére rodzilyby
uzasadnione podejrzenie co do niewlasciwego oszacowania nieruchomosci.

Z tych zasadniczych przyczyn Sad odwolawczy oddalil zazalenie dtuznika, jako nieuzasadnione (na podstawie art. 385
k.p.c. wzw. z art. 397 §2 k.p.c. i art. 13 §2 k.p.c.).



