Sygn. akt IT Cz 689/14
POSTANOWIENIE
Dnia 17 lutego 2015 roku
Sad Okregowy w Bydgoszczy IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie:
Przewodniczqcy: SSO Irena Dobosiewicz
Sedziowie: SO Janusz Kasnowski
SO Aurelia Pietrzak (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 17 lutego 2015 roku w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku wierzyciela (...) Bank S.A. z siedzibg we W.
przeciwko dluznikom E. G, L. G.
o egzekucje Swiadczenia pienieznego

w przedmiocie skarg dluznikéw na czynno$¢ Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy J. G., tj. na
opis i oszacowanie nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta KW (...),

na skutek zazalenia dluznikéw na postanowienie Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 3 czerwca 2014 roku, sygn.
akt XII Co 2204/13

postanawia:

zmienié¢ zaskarzone postanowienie poprzez uchylenie opisu i oszacowania nieruchomosci, dla
ktorej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczystq KW (...) i nakazanie dokonania
ponownego opisu i oszacowania tej nieruchomosci .

Sygn. akt IT Cz 689/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 3 czerwca 2014 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy oddalil skarge dluznikéw na opis i oszacowanie
nieruchomoéci, dla ktéorej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta KW (...). Skladajac skarge na
powyzsza czynno$¢ komornika dluznicy wskazali kilka zarzutow, do ktérych Sad Rejonowy szczegblowo odnidst sie
w uzasadnieniu orzeczenia.

Odnoszac sie do zarzutu niezgodno$ci w zakresie miejsca polozenia nieruchomosci, Sad wskazal, iz biegta na stronie
6 operatu szczegbdlowo wyjasénila z czego wynika rozbieznosé w opisie (z jakich dokumentow).

Drugi zarzut ze skargi dotyczyt niezgodnoSci w wielko$ci powierzchni uzytkowej nieruchomosci, albowiem z wpisu
w dziale I ksiegi wieczystej wynika 64,25 m®, a biegla ustalila 81,46 m>. Sad Rejonowy réwniez i w tym przypadku

odwolal sie do operatu, w ktérym biegla wskazala, ze wielko$¢ 81,46 m> wynika z pomiaréw przez nig dokonanych.
Rozbieznosci w zakresie metrazu zostaly omoéwione na stronie 5 i 27 opinii.



Kolejny zarzut (trzeci) dotyczyl przyjecia przez biegla przy wycenie metody poréwnywania parami i przyjecie do
poréwnan nieruchomosci zlokalizowanych w innych czeSciach miasta, o innej powierzchni i stanie technicznym. W
tym przypadku Sad I instancji uznal, ze w tej sprawie zostaly spelnione wymogi z art. 153 ustawy o gospodarce
nieruchomoéciami, regulujace zastosowanie podczas wyceny podejécia poréwnawczego, a skarga dtuznikoéw rowniez
w tej czedci jest niezasadna.

Czwarty zarzut dotyczyl zastosowania przez biegla wspolczynnika korekcyjnego k-0,9. Sad Rejonowy uznal jednak, iz
W niniejszej sprawie licytacja ma by¢ prowadzona w trybie egzekucji prowadzonej ze SciSle okre§lonymi procedurami,
a nie np. w trybie zlecenia sprzedazy posrednikowi. Zatem powolywanie sie przez skarzacego na oferty z Internetu
jest niewlaéciwe. Majac powyzsze na uwadze, Sad Rejonowy oddalil skarge na opis i oszacowanie na podstawie art.
767 k.p.c. a contrario.

Zazalenie na powyzsze postanowienie wniesli dtuznicy, zaskarzajac je w calo$ci, wnoszac o jego uchylenie. Zarzuty,
ktore podniesli dotycza glownie przyjecia przez biegla niewlasciwej metody wyceny nieruchomoéci jak i nietrafnego
doboru nieruchomoéci do poréwnan. W ocenie skarzacych, w niniejszej sprawie nalezalo zastosowaé metode
dochodowg, ktéra w zdecydowanie realniejszy sposéb odzwierciedli warto$¢ nieruchomosci.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie zasluguje na uwzglednienie.

Zdaniem Sadu Okregowego, racje maja skarzacy w dwoch kwestiach: niewlasciwego doboru przez biegla
nieruchomoéci do poréwnan oraz watpliwosSci co do stusznoSci zastosowania metody poréwnawczej w zaistniatych
warunkach rynkowych.

Zgodnie z art. 149 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami (t.j. Dz.U. 2014.518) przepisy
dzialu IV rozdziatu 1 o okresleniu warto$ci nieruchomosci stosuje sie do wszystkich nieruchomoéci, bez wzgledu na ich
rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a takze bez wzgledu na podmiot wlasnoéci i cel wyceny, z wylaczeniem okreslania
wartoSci nieruchomosci w zwiazku z realizacja ustawy o scalaniu i wymianie gruntéw. W mys$l art. 151 ust. 1 cytowanej
ustawy warto$¢ rynkowa nieruchomogci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okreslona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zalozen: strony umowy byly od siebie
niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy; uplynal czas niezbedny
do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkdéw umowy. Sposoby okreSlenia warto$ci
nieruchomoéci, stanowigce podejscia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow czynnikow wplywajacych
na warto$¢ nieruchomosci (art. 152 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami). Sa cztery sposoby wyceny
nieruchomoéci, poprzez podejécie: poréwnawcze, dochodowe lub kosztowe, albo mieszane, zawierajace elementy
podejsc poprzednich (art. 152 ust. 2 cytowanej ustawy).

Tre$¢ tych przepisow nalezy mie¢ na uwadze przy rozpoznaniu skargi na opis i oszacowanie nieruchomoéci.
Oczywistym jest, ze to do bieglego nalezy wybodr jednego ze sposobéw wyceny. Jednakze, tak jak w tym przypadku,
podlega to kontroli Sagdu w zwigzku z tym, Ze operat jest czeScia opisu i oszacowania nieruchomosci.

Sad Okregowy podzielil watpliwoSci wyrazone przez skarzacych w kwestii doboru przez biegla nieruchomosci do
wyceny przy uzyciu podejécia poréwnawczego. W pierwszej kolejnoéci nalezy podkreslié, iz lokal podlegajacy wycenie
jest polozony w zasadzie przy S. (centralnego miejsca B., w poblizu(...)Miasta B. — siedziby (...) Miasta B. tam réwniez
przez wiekszo$¢ cze$é roku toczy sie zycie towarzyskie (...) i turystow). Do poréwnan natomiast zostaly wziete przez
biegla nieruchomosci znajdujace sie przy ul. (...). Ulica (...) znajduje na osiedlu (...) w oddaleniu o 4,5 km od wycenianej
nieruchomoéci. Natomiast lokale przy ul. (...) znajduja sie tak naprawde przy ciggu komunikacyjnym — obszarze o
zupehie innym charakterze niz wyceniany lokal. Ulica (...) jest najblizej polozona wycenianej nieruchomosci, lecz
absolutnie nie mozna uznac, ze koncentruje sie tam zycie towarzyskie mieszkancoéw B., znajduja sie stare, zaniedbane
kamienice, nie ma tam zadnych atrakcji.



W ocenie Sadu Okregowego nalezy uznac, iz wyceniany lokal znajduje sie w charakterystycznej czeéci B., stanowiacej
centrum kulturalne i towarzyskie miasta (niedaleko ratusza, Pomnika (...), (...) czy zabytkowych (...)). To jego
usytuowanie czyni je wyjatkowym. Z do§wiadczenia Sadu, jak i spostrzezen wynika, ze lokale znajdujace sie nawet na
sasiednich ulicach z uwagi na uwarunkowania choéby gospodarcze (przeniesienie sklepéw do centéw handlowych)
rozni sie od charakterystyki obszaru S., gdzie np. w okresie wiosenno — jesiennym tetni zycie towarzyskie. S. to
roOwniez centrum turystyczne, w zwiazku z powyzszym, szacowany lokal, zdaniem Sadu Okregowego, ma zupelnie
inne, charakterystyczne uwarunkowania rynkowe niz lokale wziete do poréwnan przez biegla.

Z powyzszymi rozwazaniami taczy sie rowniez kwestia poruszana w zazaleniu, a mianowicie doboru metody wyceny.
W ocenie Sadu Okregowego, jesli nie ma danych (cen transakeji lokali podobnych) dotyczacych obszaru S., nalezy
rozwazy¢ czy zastosowanie metody poréwnawczej jest wystarczajace z uwagi na szczegodlne cechy tego terenu.

Reasumujac, Sad Okregowy uznal, iz przyjete przez biegla nieruchomos$ci do wyceny metoda poréwnywania parami
nie sa miarodajne. Jak bowiem wiadomo przy wycenie nieruchomosci istotne znaczenie ma pojecie rynku, w
tym zakre$lenie jego granic terytorialnych — takich, w ktdrych istnieja wzajemne zwigzki pomiedzy okre$lonymi
transakcjami majace wplyw na osiagane cechy. A w niniejszej sprawie, przyjete nieruchomosci do poréwnania,
zdaniem Sadu Okregowego, nie mieszcza sie w ramach tego samego szczegoélnego rynku (w tym przypadku obszar
S.). Zatem, jesli przy powtérnym opisie i oszacowaniu nie bedzie danych dotyczacych nieruchomos$ci podobnych z
tego samego rynku (obszaru), nalezy rozwazy¢ zastosowanie metody mieszanej lub dochodowej do wyceny lokalu
dluznikow.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy zmienil zaskarzone na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2
k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.



