Sygn. akt IT Cz 100/14

POSTANOWIENIE

Dnia 30 czerwca 2014 1.

Sad Okregowy w Bydgoszczy IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym :

Przewodniczqcy: SSO Bogumil Goraj (spr)

Sedziowie: SO Piotr Starosta

SO Wojciech Borodziuk

po rozpoznaniu w dniu 30 czerwca 2014 r. w Bydgoszczy

na posiedzeniu niejawnym

sprawy ze skargi dluznikéw na opis i oszacowanie nieruchomosci w sprawie egzekucyjnej Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy J. G. (1) Km 247/13

zwniosku (...) Bank S.A. z siedziba w W.

przeciwko L. G.iE. G.

o egzekucje $wiadczenia pienieznego

na skutek zazalenia dluznikow

od postanowienia Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 17 grudnia 2017r. sygn. akt XII Co 1714/13
postanawia: oddalié zazalenie.

Na oryginale wlaSciwe podpisy

II Cz 100/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 17 grudnia 2013 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy oddalil skarge dluznikéw na opis i oszacowanie
nieruchomosci polozonej w B. przy ulicy (...), dla ktérej tenze Sad prowadzi ksiege wieczysta (...). W uzasadnieniu
Sad wskazal, ze w skardze dluznicy zarzucili, iz przyjeta przez bieglego cena nieruchomosci znacznie odbiega od cen
rynkowych co powoduje, iz operat jest wadliwy. Skarzacy zarzucili, Ze biegly przeprowadzajac analize poréwnawcza
oparl sie na blednej metodologii, gdyz stosowanie tej metody wyceny jest dopuszczalne, gdy dostepne sa dane
dotyczace nieruchomosci podobnych. Zdaniem skarzacych biegly do poréwnania przyjal nieruchomoéci znajdujace
sie na ulicach (...), ktore sa nie lezag w Scislym centrum B., a wyceniana nieruchomos$¢ polozona jest w $cistym
centrum, w poblizu S.. Wskazali takze, iz w wycenianej nieruchomosci powierzchnia uzytkowa lokali jest nizsza od
powierzchni uzytkowej nieruchomoéci poréwnawczych. Dluznicy podnie§li réwniez, iz w wycenianej nieruchomosci
znajduje sie 7 lokali, ktére moga by¢ wykorzystane jako lokale uzytkowe oraz ze nieruchomo$¢ byla przedmiotem
wyceny przez rzeczoznawce majatkowego J. G. (2), ktéra 21 miesiecy wezedniej wycenita przedmiotowa nieruchomos§é
znacznie wyzej. Sad Rejonowy zwazyl, ze podstawa skargi na czynno$¢ komornika, w tym skargi na opis i oszacowanie,
moga by¢ proceduralne wadliwos$ci czynnos$ci dokonanych przez komornika, a ciezar wykazania wadliwosci czynnoéci
komornika obcigza skarzacego. Sad wskazal, ze biegly dokonujacy oszacowania nieruchomosci zostal powolany



zgodnie z wymogami przepisu art. 948 k.p.c., a operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z przepisami art.
156 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (t. j. Dz. U. z 2010 r. nr 102, poz. 651 ze
zm. ) oraz wydanego na podstawie tej ustawy rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ( Dz. U. nr 207, poz. 2109 ze zm.). Sad Rejonowy
dokonal analizy przepisow art. 152 i 153 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami i uznal, ze biegla przy sporzadzaniu
operatu szacunkowego wlasciwie przyjela na potrzeby wyceny zajetej nieruchomo$ci metode poré6wnywania parami.
Sad wskazal, iz biegla podala, Ze na terenie B. byl wystarczajaco rozwiniety obszar transakcji kupna sprzedazy
nieruchomosci podobnych, ktéry przy zastosowaniu wskaznikéw korekeyjnych, umozliwia zastosowanie przyjetej
metody wyceny. Sad Rejonowy uznal takze, iz przy sporzadzaniu operatu nie naruszono przepisu § 26.3 cytowanego
wyzej rozporzadzenia, a przyjete do wyceny nieruchomosci, spelniajg kryteria podobienstwa okreSlone w przepisie
art. 4 ust. 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Sad Rejonowy podzielil takze wyjasnienia bieglej, ze z uwagi
na roznice w atrakcyjnoSci turystycznej B. i T., przyjecie do poré6wnania nieruchomosci polozonych w T. byloby
nieuzasadnione. Dlatego Sad I instancji uznal operat szacunkowy za rzeczowy, szczegdtowy, wewnetrznie spojny, a
wskazujac, ze warto$é nieruchomosci w nim przyjeta stanowi jedynie podstawe do ustalenia ceny wywolawczej, skarge
jako bezzasadng oddalil.

Zazalenie na to postanowienie wnie$li dluznicy, ktérzy zaskarzyli je w catoSci. Zarzucili Sadowi Rejonowemu, ze
wydajac postanowienie naruszyl przepisy postepowania dotyczace postepowania dowodowego, w tym przepis art.
235 k.p.c., poprzez przyjecie, ze dokonane w toku postepowania egzekucyjnego oszacowanie nieruchomosci nie jest
zanizone oraz nierozpoznanie wszelkich istotnych dla sprawy okolicznoSci, a zwlaszcza operatu szacunkowego z dnia
30 stycznia 2012 r. Dlatego domagali sie zmiany zaskarzonego postanowienia poprzez jego uchylenie i zasgdzenie
od wierzyciela kosztdw postepowania zazaleniowego. W przypadku nieuwzglednienia powyzszego wniosku domagali
sie uchylenia zaskarzonego postanowienia i przekazania sprawy Sadowi Rejonowemu w Bydgoszczy do ponownego
rozpoznania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie jest bezzasadne. Podniesiony w zazaleniu zarzut naruszenia przepisu art. 235 k.p.c. jest bezzasadny.
Postepowanie skargowe toczylo sie w calo$ci przed sadem orzekajacym, a jego sklad byl jednoosobowy. Dtuznicy w
uzasadnieniu zazalenia nie wskazali na czym naruszenie przepisu art. 235 k.p.c. mialby polega¢, a Sad Okregowy nie
dostrzegt naruszenia zasad postepowania. Dlatego powyzszy zarzut uznal za bezzasadny.

Niezasadny by}l takze zarzut pominiecia operatu szacunkowego nieruchomosci z dnia 30 stycznia 2012 r. Przepis art.
948 § 1 zdanie 2-gie k.p.c. stanowi, ze jezeli nieruchomo$¢ byta w okresie sze$ciu miesiecy przed zajeciem oszacowana
dla potrzeb obrotu rynkowego i oszacowanie to odpowiada wymogom oszacowania nieruchomosci w egzekucji z
nieruchomoéci, nowego oszacowania nie dokonuje sie. W przedmiotowej sprawie zajecie nieruchomosci nastgpito
najwcze$niej w dniu 19 lutego 2013 r. Zatem powyzsze unormowanie nie mialo zastosowania, a komornik zasadnie
powolal bieglego w zakresie szacowania nieruchomoSci.

Takze zarzut blednej oceny operatu szacunkowego H. A. nie byl uzasadniony. Sad Okregowy podziela poglady
przytoczone w zazaleniu, ze opis nieruchomosci, stanowiacych podstawe wyceny, powinien by¢ obszerny i na tyle
precyzyjny, aby umozliwial zidentyfikowanie tych nieruchomo$ci. W ocenie Sadu Okregowego powyzszy operat te
cechy posiada, a dtuznicy poza zacytowaniem tezy wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w K. z dnia 17
grudnia 2010 r. nie podali, na czym nieprecyzyjno$¢ opisu nieruchomoéci przyjetych do poréwnania polega. Biegla w
pi$mie z dnia 29 listopada 2013 r. (k. 35-43) szczeg6lowo odniosla sie do zarzutéw podniesionych w skardze na opis
i oszacowanie nieruchomoéci. Sad Okregowy, podobnie jak Sad I instancji, uwaza te wyjasnienia za wyczerpujace.
W szczegdlnoSci nalezy podkreslié, ze do poré6wnania nalezy wybra¢ w pierwszej kolejnoéci nieruchomosci polozone
w ramach tzw. rynku lokalnego tj. gminy lub powiatu, a jezeli brak jest takich nieruchomoéci, to nalezy siegna¢ do
transakcji zawieranych w ramach rynku regionalnego tj. z terenu wojewodztwa. Zarzut dtuznikéw, iz nieruchomosci
przyjete przez biegla nie sa podobne do ich nieruchomo$ci nie jest zasadny. Okoliczno$é, iz sa polozone w dalszej



odleglosci od centrum B. zostala skorygowana poprzez okreélenie atrakcyjnosSci polozenia nieruchomoéci. Dlatego
brak bylo podstaw do poszukiwania nieruchomosci podobnych w innych miejscowo$ciach wojewddztwa.

Dlatego Sad Okregowy zazalenie uznat za bezzasadne i na podstawie przepiséw art. 385 k.p.c. w zw. z art. 297 § 2
k.p.c.iart. 13 § 2 k.p.c. je oddalil.

Na oryginale wlasciwe podpisy

Za zgodno$¢ z oryginalem



