Sygn. akt. I Cz 179/14

POSTANOWIENIE
Dnia 23 kwietnia 2014 roku Sqd Okregowy w Bydgoszczy I Wydzial Cywilny — Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy : SSO Irena Dobosiewicz
Sedziowie : SO Maria Leszczynska (spr.)

SO Wojciech Borodziuk
po rozpoznaniu w dniu 23 kwietnia 2014 roku w Bydgoszczy na posiedzeniu niejawnym

sprawy z wniosku wierzycieli: (...) Spolki Akcyjnej w O., (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq
w B.

przeciwko dluznikom: H. R., K. B.
o egzekucje swiadczenia pienieznego

w przedmiocie skargi dluzniczki H. R. na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w (...) G. R. w
sprawie o sygn. akt Km 8/11/ i KM 433/12, tj. na opis i oszacowanie nieruchomo$ci lokalowej polozonej w gminie (...)
miejscowosci S. przy ul. (...) , dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszcezy X Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta KW (...)

na skutek zazalenia dtuzniczki H. R.

na postanowienie Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 7 lutego 2014 r. , sygn. akt XII Co
229/12

postanawia:

oddali ¢ zazalenie.

Sygn. akt Il Cz 179/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 7 lutego 2014 r. sygnatura akt XII Co 229/12 Sad Rejonowy w Bydgoszczy oddalil skarge
dluzniczki H. R. na opis i oszacowanie nieruchomoéci lokalowej polozonej w gminie (...)w miejscowoéci S. przy ul.
(...), zajetej przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w (...)G. R. w sprawie o sygnaturze akt Km 8/11 i
Km 433/12.

W uzasadnieniu Sad Rejonowy wskazal, ze skarga dluzniczki kwestionowata wycene nieruchomo$ci na kwote 93.200
z}, ktora jej zdaniem jest znacznie zawyzona. Na poparcie swojego stanowiska dluzniczka wskazala, ze przedmiotowa
nieruchomo$c¢ byla przedmiotem wyceny przez bieglego rzeczoznawce na zlecenie (...) Bank SAw W. w2006 .1 2011
r., ktére to wyceny opiewaly na kwote 60.000 zl, za$ od 2011 r. ceny nieruchomosci znaczaco spadly.

W odpowiedzi Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w (...) przedstawila pismo bieglego sadowego jako
uzasadnienie zaskarzonej czynnoéci podnoszac, ze skarga nie zastugiwala na uwzglednienie.



Sad Rejonowy wskazal, iz skarga dluzniczki nie byla zasadna. Podstawa skargi moga by¢ wylacznie proceduralne
wadliwos$ci czynnoSci dokonanych przez Komornika. Konieczne jest wiec wykazanie uchybienia komornika na
jakimkolwiek etapie czynno$ci. Zgodnie z ogolna regula dowodowa, zawarta w art. 6 k.c, to skarzacy musi udowodnicé,
ze dokonujac opisu i oszacowania, komornik dopuscit sie uchybien, ktére maja znaczenie dla sprawy. W ocenie
Sadu operat szacunkowy zostal wykorzystany do celu, dla ktérego zostal sporzadzony, czyli opisu i oszacowania
nieruchomosci i wykonany zostal przez powolanego przez komornika bieglego sadowego, zgodnie z wymogami art.
948 k.p.c, na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. 2010.102.651 ze
zm.) i rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia
operatu szacunkowego (Dz. U. 2004.207.2109 ze zm.). Biegly wskazal, Ze opinie okre$lajaca warto$ci przedmiotowe;j
nieruchomoéci wydal w oparciu o dowody rynkowe w postaci transakeji dotyczacych nieruchomosci podobnych tj.
nieruchomoéci lokalowych obejmujacych lokale o podobnym polozeniu, stanie technicznym i standardzie. W opinii
uwzgledniono wszelkie istotne cechy nieruchomosci oraz cechy rézniace je od nieruchomoséci podobnych. W zwigzku
z powyzszym opinia odzwierciedla aktualng na date jej sporzadzenia sytuacje rynkowa.

Po analizie treéci operatu szacunkowego oraz treSci odpowiedzi bieglego na skarge podnoszone przez skarzaca zarzuty
Sad uznal za bezzasadne.

Na marginesie Sad Rejonowy zaznaczyl, iz okreSlenie wartoSci nieruchomos$ci poprzedzone jest analizg rynku
nieruchomosci, w szczegdlnoéci w zakresie uzyskiwanych cen oraz warunkéw zawarcia transakcji. Ten zakres
obowiazkéw 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
ustalen bieglego w tej czesci, jezeli w sprawie brak dowodow wskazujacych na ewidentnie wadliwg analize rynku
przeprowadzona przez rzeczoznawce majatkowego.

Sad Rejonowy uznal operat szacunkowy za rzeczowy, szczegblowy, wewnetrznie spdjny i zupelny. Opis i oszacowanie
nieruchomodci przeprowadzono zgodnie z ustalonymi w tym zakresie

zasadami, tak w aspekcie rzetelnoSci zawodowej, jak i w $wietle obowigzujacych przepisow prawa. W ocenie Sadu
nie zachodzila konieczno$¢ sporzadzenia ponownego opisu i oszacowania albowiem argumenty podnoszone przez
skarzaca w zadnym stopniu nie podwazyly warto$ci opinii bieglego.

Zazalenie na powyzsze postanowienie wniosta dtuzniczka w calo$ci wnoszac o jego zmiane. Skarzgca nie uzasadnila
swdj ego stanowiska, wskazala j edynie, ze nie zgadza sie z tym postanowieniem.

S ad Okregowy zwazy], co nastepuje:

Zazalenie jest bezzasadne, poniewaz Sad Rejonowy stusznie przyjal, iz oszacowanie nieruchomos$ci stanowiacej
przedmiot egzekucji dokonane zostalo w sposob 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 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (Dz. U. nr 261, poz. 2603) i
Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109).

Z uwagi na to, ze nieruchomo$¢ w sprzedazy egzekucyjnej jest przedmiotem obrotu, biegly ustalajac jej warto$é
zobligowany byl przepisem art. 150 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami do ustalenia jej wartosci rynkowe;j.
Warto$¢é rynkowa nieruchomo$ci ustala sie wg przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej samej
okolicy, przy uwzglednieniu stanu nieruchomoéci w dniu dokonywania oszacowania. Sposéb ustalenia wartosci
rynkowej nieruchomosci okreéla szczegétowo Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. nr 207, poz. 2109).



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

Na wstepie nalezy zauwazy¢, ze opinia bieglego podlega szczegbélnym kryteriom oceny. Stanowig je zgodno$c z
zasadami logiki i wiedzy powszechnej, poziom wiedzy bieglego, podstawy teoretyczne opinii, sposob motywowania
oraz stopien stanowczo$ci wyrazonych w niej wnioskoéw (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 7 listopada
2000 r., w sprawie I CKN 1170/98 OSNC 2001/4 poz. 64).

Sad Okregowy nie dostrzega jakichkolwiek uchybien w sporzadzeniu przez bieglego operatu szacunkowego dla potrzeb
niniejszego postepowania. Biegly sporzadzil wycene z zastosowaniem prawidlowych metod, co wiecej wzial pod uwage
takze inne liczne kryteria majace wplyw na warto$¢ nieruchomosci. Jak wynika z treéci opinii (k. 45) w celu okreslenia
warto$ci rynkowej wycenianej nieruchomosci dokonano analizy lokalnego rynku nieruchomosci podobnych. Biegly
sporzadzajac wykazal sie szeroka wiedza specjalistyczna i profesjonalizmem. Operat szacunkowy zostal sporzadzony
w sposob rzetelny, rzeczowy i szczegélowy, przy uwzglednieniu metody szacowania wlasciwej w Swietle art. 152 ust.
3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami.

Skarzaca nie przytoczyla zadnych rzeczowych argumentow, ktore pozwolilyby zakwestionowaé prawidlowosc
sporzadzonego operatu, w tym ustalong przez bieglego warto$§¢ nieruchomosci. W zazaleniu dluzniczka wskazala
jedynie, iz nie zgadza sie ze skarzonym postanowieniem. Z kolei w skardze na czynno$¢ komornika dtuzniczka
kwestionowala wysoko$¢ wyceny podnoszac jedno tylko zastrzezenie, iz jest zbyt wysoka. Na poparcie swojego
stanowiska

wskazala, ze wycena tej samej nieruchomosci dokonana przez Bank (...) w 2006 i 2011 r. byla o wiele nizsza, za$
od tamtego czasu ceny nieruchomosci spadly. W ocenie Sadu Okregowego nie mozna zgodzi¢ sie z argumentacja
dluzniczki. Biegly dokonal wyceny nieruchomo$ci w oparciu o wlasciwe regulacje prawne przy zastosowaniu
odpowiedniej metody. Dokonal analizy lokalnego rynku nieruchomosci podobnych, za§ okre$lona w opinii warto$¢
nieruchomos$ci odzwierciedla sytuacje rynkowa aktualng na date jej sporzadzenia. Dlatego tez podnoszenie przez
dluzniczke, iz w poprzednich latach warto§¢ nieruchomosci byta nizsza nie moze zaslugiwa¢ na uwzglednienie,
poniewaz zmiany cen nieruchomoéci w warunkach gospodarki wolnorynkowej sa typowym zjawiskiem. Nadto
wskaza¢ nalezy, iz mozliwo$¢ ponownej wyceny przewiduje przepis art. 951 k.p.c. zgodnie z ktérym dodatkowy
opis i oszacowanie moze nastgpi¢ jedynie w sytuacji, gdy w stanie nieruchomog$ci pomiedzy sporzadzeniem opisu i
oszacowania a terminem licytacyjnym zajda istotne zmiany. Tymczasem w realiach niniejszej sprawy takie przestanki
nie zachodza. Wobec powyzszego Sad Okregowy nie znalazl zadnych podstaw aby zakwestionowaé postanowienie
Sadu Rejonowego, a w konsekwencji i czynnos$ci komornika w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci.

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. oddalit zazalenie.



