Sygn. akt IT Cz 96/14
POSTANOWIENIE
Dnia 22 maja 2014 r.
Sad Okregowy w Bydgoszczy II Wydziatl Cywilny - Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy - SSO Piotr Starosta
Sedziowie - SO Wajciech Borodziuk
SO Aurelia Pietrzak (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 22 maja 2014 r. w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku wierzyciela I. K.
przeciwko R. B.
o egzekucje Swiadczenia pienieznego
na skutek zazalenia dluznik6éw na postanowienie Sadu Rejonowego w Bydgoszczy
z dnia 14 pazdziernika 2013 r., sygn. akt XII Co 6633/12
postanawia:
oddalié zazalenia.
Sygn. akt IT Cz 96/14

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Bydgoszczy postanowieniem z dnia 14 paZzdziernika 2013 r., sygn. akt XII Co 6633/12, oddalil skarge
na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy J. D. — tj. opis i oszacowanie nieruchomosci
polozonej w B. przy ul. (...).

W uzasadnieniu skargi dtuznik wskazal, iz opis i oszacowanie w przedmiotowe]j sprawie nastapily z naruszeniem
przepiséw prawa, w wyniku czego przyjeto zanizona warto$¢ nieruchomosci.

Sad Rejonowy wskazal, ze przedmiotem opisu i oszacowania byla nieruchomos$¢ polozona w B. przy ul. (...), dla ktérej
Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Oszacowania nieruchomosci dokonuje powolany
przez komornika biegly zgodnie z wymogami art. 948 kpc. Sad w przedmiotowej sprawie nie dopatrzyl sie uchybien w
powolaniu bieglego oraz w wykonanym przez niego oszacowaniu. W tym zakresie w pierwszej kolejnoéci podkreslil,
ze bezzasadnym w aspekcie prawidlowos$ci przeprowadzenia opisu i oszacowania jest zarzut skarzacego dotyczacy
nie uwzglednienia faktu, iz podobne nieruchomosci w okolicy wystepuja w obroci wolnorynkowym w zdecydowanie
wyzszych cenach. Zgodnie z art. 153 ust 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, oraz z treécia § 4.1. Rozporzadzenia
Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego przy stosowaniu podejécia
porownawczego konieczna jest znajomo$¢ cen transakceyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny. Przy metodzie korygowania ceny $redniej poréwnuje sie cechy nieruchomosci sprzedanych z



nieruchomoécia wyceniang i koryguje warto$c na podstawie analizy rézni¢ w poréwnywanych cechach. Przy metodzie
poroéwnywania parami poréwnuje sie nieruchomo$é¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktoérej cechy sa znane, kolejno z
nieruchomos$ciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego, i dla ktérych sa znane ceny transakcyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Wskazane wymogi zostaly uwzglednione przez bieglego
w sporzadzonej wycenie. Sad I instancji podkreslil, iz rzeczywista warto$¢ nieruchomosci podlegajacej egzekucji w
kazdym przypadku koryguje dopiero przetarg, ktory odbedzie sie w trakcie licytacji, ksztaltowany w gléwnej mierze
prawami popytu na tego rodzaju nieruchomoséci. W zwiazku z powyzszym, w ocenie Sadu, zarzuty skargi w zakresie
dotyczacym przyjetych metod i zalozeni wyceny nalezalo uznaé za chybione.

Majac na uwadze powyzsze, Sad Rejonowy uznat operat szacunkowy zlozony dla potrzeb postepowania egzekucyjnego
za wystarczajaco szczegblowy, wewnetrznie spojny i zupelny. Opis i oszacowanie nieruchomosci przeprowadzono
zgodnie z ustalonymi w tym zakresie zasadami, tak w aspekcie rzetelnoSci zawodowej, jak i w Swietle obowigzujacych
przepisow prawa, w tym, przy uwzglednieniu metody szacowania wlaSciwej w $wietle art. 152 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. W wycenie biegly wzialt pod uwage szereg czynnikow majacych
wplyw na warto$¢ nieruchomosci i z poczynionych zalozen wyciagnal prawidtowe wnioski. Z treci opinii jawi sie duza
wiedza specjalistyczna bieglego. Argumenty podnoszone przez dluznika w zadnym stopniu nie podwazaja wartoSci
opinii bieglego.

Sad I instancji w przedmiotowej sprawie nie dopatrzyl sie uchybien w sporzadzonym przez Komornika Sagdowego przy
Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy J. D.. Interes skarzacego nie zostal naruszony w sposob przez niego wskazany w
skardze.

W tym stanie rzeczy, Sad Rejonowy uznal skarge na czynno$¢ Komornika przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy
polegajaca na opisie i oszacowaniu nieruchomosci, polozonej w B. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Bydgoszezy
prowadzi ksiege wieczysta KW (...), za bezzasadna i skarge oddalil.

Postanowienie Sadu Rejonowego zaskarzyt dluznik, zarzucajac rozstrzygnieciu naruszenie przepisow postepowania
i to w stopniu majacym wplyw na wynik sprawy, poprzez nie odniesienie sie przez Sad do wszystkich zarzutow
zglaszanych przez dluznika w tredci wniesionej skargi na czynno$¢ komornika, jak i naruszenie przepisow
postepowania, w stopniu majacym wplyw na wynik sprawy poprzez niewyjasnienie stanu faktycznego sprawy,
arbitralne przyznanie racji wyjasnieniom bieglego sadowego, przy jednoczesnym pominieciu wyjaénien i zarzutéw
dluznika, jak i poprzez zaniechanie przez Sad wyja$nienia stanu faktycznego sprawy i utrzymujacych sie watpliwos$ci
na skutek zgloszonych przez dluznika zarzutéw i w konsekwencji oparcie rozstrzygniecia na nieustalonym stanie
faktycznym sprawy.

W konkluzji skarzacy wniost o uchylenie zaskarzonego postanowienia w caloSci i zmiane opisu i oszacowania
nieruchomos$ci, ewentualnie o uchylenie postanowienia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie jest bezzasadne. Trafnie Sad Rejonowy uznal, ze oszacowanie nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot
egzekucji dokonane zostalo w sposéb prawidlowy.

W niniejszej sprawie, zgodnie z wymogami art. 948 k.p.c. oszacowania dokonal powolany przez komornika biegly, na
podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. nr 261, poz. 2603) i rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. nr 207, poz. 2109).

Nieruchomo$¢ w sprzedazy egzekucyjnej jest przedmiotem obrotu i biegly ustalajac jej warto$é zobligowany byl
przepisem art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do ustalenia jej wartosci rynkowej. Warto$é
rynkowa nieruchomoéci ustala sie wg przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy,
z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w dniu dokonywania oszacowania. Sposob ustalenia wartoéci rynkowej



nieruchomoéci okresla szczegélowo Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomo4ci i sporzadzenia operatu szacunkowego ( Dz. U. Nr 207 poz. 2109).

Biegly zobowiazany zostal do oszacowania wartos$ci rynkowej nieruchomosci, ktora to ustala wedlug przecietnych cen
sprzedazy podobnych nieruchomoéci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w dniu dokonywania
oszacowania.

Sad Okregowy nie dostrzega zadnych uchybienn w sporzadzeniu przez bieglego operatu szacunkowego dla potrzeb
niniejszego postepowania. Biegly sporzadzil wycene z zastosowaniem prawidlowych metod, co wiecej, wzigl rowniez
pod uwage takze i inne liczne kryteria majace wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Biegly sporzadzajac opinie wykazatl
sie duza wiedza specjalistyczna i fachowa.

Nalezy zwr6ci¢ uwage, ze opinia bieglego podlega szczegdlnym kryteriom oceny. Stanowia je zgodno$¢ z zasadami
logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, spos6b motywowania oraz stopien
stanowczoS$ci wyrazonych w niej wnioskow (vide: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada 2000 r. w
sprawie I CKN 1170/98 (OSNC 2001/4 poz. 64). Majac to na uwadze, Sad Okregowy uznal, Ze operat szacunkowy
jest wewnetrznie spojny, szczegdélowy i nie budzi zastrzezen tak co do prawidlowosci sporzadzenia, jak i zupelnosci
i miarodajno$ci jego tresci.

Odnoszac sie do zarzutu braku uwzglednienia w operacie szacunkowym nasadzen i remontéw, nalezy stwierdzié, ze
zarzut ten jest nietrafiony. Na stronie 8 operatu biegly wprost stwierdza, ze ,w pozostalej czedci urzadzony teren
rekreacyjny z nasadzeniami zieleni ozdobnej oraz stawem, ponadto na nieruchomosci obiekty malej architektury
ogrodowej”. Biegly wzial takze pod uwage wysoki standard wykonczen wnetrz, jak i wskazal na bardzo dobry stan
techniczny pomieszczen w domu (strona 9 operatu szacunkowego), zas dobry stan techniczny w budynku uzytkowym
(strona 10 operatu).

Nie bez znaczenia pozostaje jednak fakt, ze skarzacy nie wykazal, ze przedmiotowa nieruchomo$¢ jest warta wiecej,
niz kwota okreSlona przez rzeczoznawce, ani w jaki sposob istniejgce nasadzenia i remonty mialyby podnosi¢ warto$é
nieruchomoéci.

Nalezy zauwazy¢, ze dluznik w swoim zazaleniu wysuwa w stosunku do sporzadzonego operatu tozsame zarzuty jak
w skardze na czynno$¢ komornika. Nie tylko biegly ustosunkowat sie szczegétowo do podnoszonych zarzutéw, ale i
Sad Rejonowy poddat je nastepnie wnikliwej analizie, uzasadniajac obszernie swoje stanowisko w tym zakresie. Brak
jest wiec potrzeby przytaczania w tym miejscu szerokiej argumentacji Sadu Rejonowego, ktora Sad Okregowy w pelni
podziela.

Skarzacy nie przytoczyl natomiast zadnych rzeczowych argumentow, ktére pozwolilyby zakwestionowaé
prawidlowo$¢ sporzadzonego operatu, w tym ustalong przez bieglego warto§¢ nieruchomosci. Dla przyjecia takiego
twierdzenia nie jest wystarczajace wskazanie, ze w subiektywnym odczuciu skarzacego warto$¢ ta winna by¢ wyzsza.
W szczego6lnosci, iz skarzacy niestusznie powoluje sie w tym zakresie na okolicznosci, ktorych biegly jego zdaniem nie
uwzglednil. Podobnie zarzut, iz nie mozna zgodzi¢ sie z bieglym, ze w okresie od polowy 2011 roku do daty wyceny,
ceny nieruchomos$ci podobnych ulegly obnizeniu $rednio o 6,5 %. Uzasadniajac postawiony zarzut skarzacy podaje
jako zrédlo posiadanej wiedzy — Internet. Przeciwstawiajac subiektywnemu przekonaniu skarzacego niemajacego
niewatpliwie niezbednej wiedzy w tym zakresie, fachowa, rzetelna, jasna i spdjng opinie bieglego w tym zakresie,
ktory wyjasnia przyczyny obnizenia cen nieruchomosci, nie sposéb podzieli¢ argumentacji skarzacego. Tym bardziej
wiec nie podwaza ona ani warto$ci opinii bieglego, ani tez nie podwaza prawidlowo$ci poczynionych na jej podstawie
ustalen przez Sad Rejonowy.

Podkresli¢ w tym miejscu nalezy, ze wyceny nieruchomos$ci na potrzeby postepowania egzekucyjnego dokonuje
sie w oparciu o ceny transakcyjne (wynikajace z aktéw notarialnych uméw sprzedazy), a nie na podstawie
subiektywnych odczué¢ dtuznika. Podobnie, ocena przez dluznika okreslonych cech nieruchomosci jako istotnych nie
podwaza prawidlowoSci sporzadzonego operatu. Wycena nieruchomosci wymaga wiadomo$ci specjalnych, ktérymi



nie dysponuje dluznik. W tym zakresie podstawa oceny opinii bieglego nie moze by¢ subiektywne przekonanie, co do
innej warto$ci nieruchomosci prezentowane przez dluznika. Subiektywne przekonanie skarzacego co do odmiennej
oceny okoliczno$ci majacych wplyw na warto$¢ nieruchomosci jak i metody dokonywania wyceny oraz kryteriow jakie
winien biegly uwzglednic¢ nie podwazaja prawidlowosci wnioskéw Sadu Rejonowego i nie moze mie¢ wplywu na ocene,
czy biegly dokonal oszacowania w sposéb odpowiadajacy tresci art. 152 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku
o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzgdzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomoéci i sporzadzania operatu szacunkowego, a w konsekwencji oszacowania dokonanego przez Komornika
w celu licytacji nieruchomoéci ( art. 948 k.p.c.).

W konsekwencji, Sad Okregowy nie znalazl zadnych podstaw, aby podwazy¢ czynno$¢ komornika w postaci opisu i
oszacowania nieruchomogci.

Uznajac zatem, ze zaskarzonym postanowieniem prawidlowo rozstrzygnieto skarge, Sad Okregowy, na podstawie art.
385 k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c., oddalil zazalenie.



