Sygn. akt IT Cz 869/17
POSTANOWIENIE
Dnia 24 listopada 2017 1.
Sad Okregowy w Bydgoszczy Wydzial II Cywilny Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Barbara Jankowska-Kocon
Sedziowie: SO Janusz Kasnowski
SO Aurelia Pietrzak (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 24 listopada 2017 r. w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym sprawy
z wniosku wierzyciela (...) Bank S.A. z siedziba we W.
przeciwko dluznikom T. C.1iJ. C.
o egzekucje Swiadczenia pienieznego

na skutek zazalenia duznikéw na postanowienie Sadu Rejonowego w Zninie z dnia 23 czerwca 2017 roku, sygn. akt
I Co 208/17

postanawia:
oddalié¢ zazalenie.
SSO Barbara Jankowska-Kocon SSO Janusz Kasnowski SSO Aurelia Pietrzak

II Cz 869/17

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 23 czerwca 2017 r. Sad Rejonowy w Zninie w sprawie z wniosku wierzyciela (...) Bank Spotki
Akcyjnej z siedzibg we W. przeciwko dluznikom T. C. i J. C. o egzekucje $wiadczenia pienieznego oddalit skarge
dluznikéw na czynnoéé Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Zninie M. K. w sprawie Km 760/16, tj. na
opis i oszacowanie nieruchomosci stanowigcej dziatke nr (...), o powierzchni 0,0929 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w
Zninie prowadzi ksiega wieczysta o numerze (...).

W uzasadnieniu Sad I instancji podal, ze dtuznicy wniesli o uchylenie opisu i oszacowania oraz o zobowigzanie
komornika do ponownego dokonania tej czynnos$ci wskazujac na razgce zanizenie wartoéci nieruchomosci. W zlozonej
skardze zarzucili takze przyjecie do poréwnan nieruchomosci polozonych w znacznej odlegloéci od siebie oraz ich zbyt
mala ilo§¢. Ponadto wywiedli, ze spadek cen nieruchomo$ci biegly stwierdzil na podstawie wlasnej analizy.

Jednakze zdaniem Sadu Rejonowego skarga dluznikéw nie mogla prowadzi¢ do uchylenia opisu i oszacowania, a
zgloszone zarzuty nie doprowadzily do uznania czynnoéci komornika za wadliwg. Do poréwnan przyjeto bowiem
ponad 20 nieruchomosci i w ocenie Sadu I instancji nie sposob jest w takiej sytuacji zarzucaé biegtemu i komornikowi
zbyt malej ilo§¢ nieruchomosci poréwnawcezych. Nieruchomo$ci te polozone sa na terenie okolicznych gmin i zarzut
o zbyt duzej odlegloSci rowniez nie moze by¢ uznany za trafny. Nie bylo tez podstaw do podwazania ustalen bieglego



dotyczacych obnizenia cen nieruchomosci. Biegly w opinii wskazal podstawy takiego ustalenia, a zarzuty dtuznikow
w tym zakresie nie podwazaly prawidlowosci ustalen rzeczoznawcy.

Sad I instancji nie uznal opisu i oszacowania za bledny i nie dopatrzyl sie przy tej czynnoSci uchybien organu
egzekucyjnego. Wobec czego podstawie art. 948 k.p.c. orzekl jak na wstepie.

Zazalenie na powyzsze postanowienie zlozyli dluznicy zaskarzajac je w caloSci. Wydanemu rozstrzygnieciu skarzacy
zarzucili nieprawidlowe dokonanie ustalen stanu faktycznego polegajace na blednym uznaniu, ze:

- poczyniony przez bieglego dobor nieruchomos$ci do poréwnan jest trafny,
- biegly przyjal wystarczajaca liczbe nieruchomosci do poréwnan,
- wlasna obserwacja bieglego mogla stanowi¢ podstawe do ustalenia rocznego spadku cen, a takze

- blednym ustaleniu standardu wykonczenia mieszkania dtuznikéw, co doprowadzilo do blednego okreslenia warto$ci
przystugujacego dtuznikom prawa, poprzez razace zanizenie jego warto$ci.

Wobec powyzszego dtuznicy domagali sie zmiany zaskarzonego postanowienia poprzez uchylenie opisu i oszacowania
oraz zobowigzania Komornika do dokonania ponownego opisu i oszacowania nieruchomos$ci dluznikéow, a
takze zasadzenia kosztdw postepowania zazaleniowego, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego wedlug norm
przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie nie jest zasadne.

Sad Okregowy w calej rozciagloSci podziela przedstawiong w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia ocene
bezzasadno$ci wniesionej przez dtuznikéw skargi na dokonany przez Komornika opis i oszacowanie przedmiotowej
zabudowanej nieruchomoéci gruntowej. Sad Odwolawczy nie widzi potrzeby powtarzania stusznej argumentacji Sadu
pierwszej instancji i przyjmuje ja za wlasna.

W niniejszej sprawie, zgodnie z wymogami art. 948 k.p.c. oszacowania dokonat powolany przez komornika biegly.
Podkresli¢ nalezy, ze opinie te wykonal przy uwzglednieniu metody szacowania wlasciwej w Swietle art. 152 ust. 3
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tekst jednolity - Dz. U. z 2016 r. poz. 2147 ze zm.)
oraz rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci

i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2011 r. Nr 165, poz. 985 ze zm.), przyjmujac kryterium poréwnawcze
cen sprzedazy podobnych nieruchomo$ci.

Sad Okregowy zwraca uwage, iz nie znalazt podstaw do zakwestionowania wiedzy specjalistycznej bieglego sadowego
z zakresu metodologii wyceny, czy tez z zakresu doboru nieruchomosci podobnych wzgledem tej podlegajacej wycenie.
Niewatpliwie, do obowigzku rzeczoznawcy nalezy zbadanie lokalnego rynku celem ustalenia, jaka cene transakcyjna
osiagaja takie nieruchomosci. Kontrola sporzadzonego opisu i oszacowania, a $cislej operatu szacunkowego, ktory
stanowil podstawe jego sporzadzenia, moze zatem jedynie polega¢ na sprawdzeniu czy operat ten jest zgodny z
przepisami prawa, czy nie zawiera nieScisloéci, wewnetrznych sprzecznosci i czy nie jest niekompletny. Takich
uchybien trafnie Sad pierwszej instancji nie stwierdzil.

W pierwszej kolejnosci wskazaé nalezy, ze biegly w sposdb wyczerpujacy wyjasnil, jakie cechy zadecydowaly o
wyborze nieruchomosci podobnych wzgledem nieruchomos$ci wycenianej i w tym zakresie Sad Rejonowy zasadnie
nie mial zadnych watpliwo$ci. Tym samym nie mozna podzieli¢ zarzutu zawartego w zazaleniu, ze przyjety przez
bieglego dobdér nieruchomosci do poréwnan nie jest trafny. Zastosowane podejécie poréwnawcze jest powszechnym
przy sporzadzaniu tego rodzaju ekspertyz dla potrzeb postepowania egzekucyjnego. Pomiedzy nieruchomos$ciami
przyjetymi do poréwnania a nieruchomoscia szacowang nie musi zachodzi¢ cecha identycznoSci, maja natomiast



istnie¢ wiezi polegajace na podobienstwie, a nie tozsamo$ci. Przyjeta do poréwnania iloé¢ dwudziestu trzech
nieruchomosci, byla wystarczajaca.

W operacie szacunkowym biegly wskazal, ze otrzymana warto$é nieruchomosci stanowi jej warto$¢ rynkowa, a
sporzadzony przez niego operat szacunkowy nie jest ekspertyza techniczna znajdujacych sie na nieruchomosci
budynkéw i budowli. Podana warto$é odzwierciedla poprzez analize poréwnawcza oparta o dowody rynkowe w postaci
cen transakcyjnych nieruchomosci podobnych, wszystkie aspekty nieruchomos$ci takie jak stan zagospodarowania,
stan techniczno — uzytkowy, wielko$¢, polozenie i inne. Ponadto warto$¢é ta miesci sie w przedziale cen wynikajacym
z przeprowadzonej w pkt 4 operatu analizy rynku. Sad Okregowy dokonujgc analizy akt sprawy, nie doszukal sie
takich bled6w i okoliczno$ci, ktére moglyby mie¢ wplyw na warto$é wycenianego prawa. Zaznaczy¢ przy tym nalezy,
ze ustalona cena jest tylko warto$cig wyjéciowa, za$ cena nabycia uksztaltowana zostanie w toku przetargu i bedzie
zalezna od tego, ile beda gotowi zaplacic za te nieruchomo$¢ potencjalni licytanci.

Z kolei, wbrew stanowisku skarzacego, to nie wlasna obserwacja bieglego stanowila podstawe do ustalenia rocznego
spadku cen. W tym zakresie Sad Okregowy wskazuje, ze biegly sadowy wielko§¢ zmian poziomu cen dla grupy
nieruchomosci podobnych okreélil na podstawie analizy transakeji, stosujac do tego metode analizy regresji liniowej.
Wynika to takze z uloZenia i kierunku linii trendu zobrazowanej na wykresie zamieszczonym w czeSci obejmujacej
analize rynku, dla grupy nieruchomosci podobnych, gdzie ceny w badanym okresie spadly o $rednio 1% w stosunku
rocznym (k. 11 operatu szacunkowego).

Reasumujgc, w ocenie Sadu odwolawczego opinia zostala sporzadzona rzetelnie, a dluznicy w swojej skardze nie
przedstawili zadnych konkretnych zarzutow wobec tego operatu. Subiektywne odczucia skarzacych co do takiej a nie
innej (wyzszej) warto$ci rynkowej nieruchomosci, bedacej przedmiotem egzekucji, nie poparte rzetelnymi faktami
nie mogly podwazaé ustalen prawidlowego i rzetelnego operatu szacunkowego sporzadzonego przez uprawnionego
rzeczoznawce majatkowego.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2
k.p.c. oddalit zazalenie jako niezasadne.
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