Sygn. akt II Cz 559/15
POSTANOWIENIE

Dnia 31 grudnia 2015 roku

Sad Okregowy w Bydgoszczy IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ireneusz Plowas (spr.)

SSO Barbara Jankowska - Kocon

SSO Janusz Kasnowski

po rozpoznaniu w dniu 31 grudnia 2015 roku w Bydgoszczy

na posiedzeniu niejawnym sprawy

z wniosku wierzyciela P. G.

przeciwko dluznikowi E. B.

o egzekucje Swiadczenia pienieznego

w przedmiocie skargi dluzniczki E. B. na opis i oszacowanie nieruchomosci potozonej w Z. przy ul. (...) dokonanej
przez komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym w Szubinie A. G. w sprawie Km 118/14

na skutek zazalenia dtuzniczki

od postanowienia Sadu Rejonowego w Szubinie z dnia 27.05.2015 roku,
sygn. akt I Co 286/15

postanawia:

1. oddalié¢ zazalenie,

2. zasqdzié od dhuzniczki na rzecz wierzyciela kwote 60 zl (szes$édziesiqt) tytulem zwvrotu kosztow
postepowania zazaleniowego.

Sygn. akt II Cz 559/15

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Szubinie postanowieniem z dnia 27.05.2015 roku oddalil skarge dluzniczki na opis i oszacowanie
nieruchomoéci zapisanej w ksiedze wieczystej Sadu Rejonowego w Szubinie KW Nr (...). Dluzniczka domagatla sie
ponownego oszacowania nieruchomosci twierdzac, ze biegly sadowy dokonujac wyceny zanizyt warto$¢ rynkowa
nieruchomogci.

Sad Rejonowy uznal, iz wbrew twierdzeniom dtuzniczki sporzadzona przez bieglego sadowego wycena nieruchomosci
nie budzi watpliwo$ci, jest rzetelna i wszechstronna i uwzglednia cechy nieruchomosci a w szczeg6lnosci jej lokalizacje,
wielko$¢, przeznaczenie i wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej, ktore maja wplyw na jej wartosé.



Zdaniem Sadu Rejonowego biegly zastosowal rowniez prawidlowa metode wyceny — poréwnywania nieruchomoéci
parami po uprzedniej analizie lokalnego rynku nieruchomo$ci.

Zazalenie od w/o postanowienia wniosla dluzniczka, zarzucajac mu naruszenie przepisOw postepowania tj. art. 233 §
1 kpc poprzez brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego oraz ocene zebranego w sprawie materialu
dowodowego w sposob sprzeczny z zasadami do§wiadczenia zyciowego oraz logika i w konsekwencji bledne przyjecie,
iz wycena nieruchomoéci nie budzi zadnych watpliwosci, jest rzetelna i wszechstronna.

Skarzaca wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez uchylenie czynno$ci komornika sadowego.

W uzasadnieniu zazalenia wskazano, iz biegly nie uczestniczyl w ogledzinach nieruchomosci, co budzi watpliwosSci
dhuzniczki co do przyjetego przez bieglego sposobu wyceny. Nadto, ponad zarzuty podniesione w skardze, dluzniczka
zarzucila, iz biegly nie wzigl pod uwage ocieplenia budynku, co podwyzsza wartoéc, wskazal, iz w budynku brak
jest obrébki blacharskiej, co jest sprzeczne ze stanem faktycznym. Dhuzniczka zarzucila takze opinii bieglego, iz nie
zostala w niej uwzgledniona okoliczno$¢, iz budynek posiada od 4 lat okna (...)o podwyzszonym standardzie tzn.
czterokomorowe z wentylacja. Nadto biegly blednie przyjal, iz strop w budynku jest typu A. podczas gdy jest on
zelbetowy zalewany. Drzwi zewnetrzne s3 jednoskrzydlowe a nie jak przyjal biegly dwuskrzydlowe a schody nie sa
tylko betonowe a oblozone glazura o wysokim standardzie. Dlatego tez w ocenie dtuzniczki opinia biegltego nie moze
zostaé uznana za rzetelna.

Na zakonczenie dluzniczka zakwestionowala rowniez metode wyceny, kwestionujac aby przyjete do poréwnania
nieruchomoéci byly podobne i podnoszac, iz biegly przyjal do poré6wnania zbyt matlg liczbe nieruchomosci aby wycena
byla rzetelna. Dtuzniczka wskazala, iz nieruchomos$é podobna do jej zostala ostatnio sprzedana za kwote 450.000 zl.

Wierzyciel w odpowiedzi na zazalenie wniosl o jego oddalenie i orzeczenie o kosztach postepowania w tym kosztach
zastepstwa adwokackiego wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu wierzyciel wskazal, iz w jego ocenie nie doszlo do naruszenia przepiséw postepowania przy
rozpoznaniu skargi. Wskazano, iz dtuzniczka w ramach skargi nie kwestionowala ustalen faktycznych wyceny bieglego,
a jedynie metode przyjeta do obliczen i kwote, ktéra zostala w efekcie wskazana przez bieglego jako warto$c
nieruchomoé$ci. W zazaleniu natomiast podwaza jedynie zasadno$¢ ustalen faktycznych, ktdre nie byly przedmiotem
zlozonej przez nig skargi i jako takie nie podlegaly ocenie Sadu I instancji. Zdaniem wierzyciela Sad Rejonowy nie mog}
wobec tego dopuscié sie zarzucanych mu uchybien proceduralnych, bowiem nie ocenial on opinii bieglego zgodnie ze
wskazanym kryterium.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie dluznika uznaé nalezalo za niezasadne.

Jak wynika ze skargi dluzniczki kwestionowala w niej ona warto$¢ nieruchomosci przyjeta przez bieglego zarzucajac
jej zanizenie. Dhuzniczka wskazala, iz biegly przyjal laczna warto$¢ nieruchomosci na kwote 117.036 zt. W lakonicznym
uzasadnieniu skargi zawarto zarzut ograniczenia metody poréwnawczej wyceny jedynie do 3 nieruchomosci
poréwnywanych. Zdaniem dluzniczki dla wskazania wartoéci rynkowej niezbedne jest poszerzenie poréwnania o
wiekszg ilo$¢ transakgji i ich poréwnania nie tylko w latach 2013 i 2014. Dluzniczka podniosta takze zarzut dotyczacy
braku elementéw podobnych z nieruchomos$cia wyceniang w przyjetych do poréwnania nieruchomos$ciach. Tych
zarzutéw dtuzniczka nie poparla zadnymi argumentami.

Sad Rejonowy rozpoznawal wobec tego skarge w zakresie tych w/o zarzutdw, co oznacza, iz nie zajmowal sie, skoro ich
nie przedstawiono, zarzutami dotyczacymi innych uchybienn w opinii bieglego. Takie zarzuty przedstawiala dtuzniczka
dopiero w zazaleniu, w ktérym na ich potwierdzenie nie przedstawiono zadnych dowodow.

Zdaniem Sadu Okregowego zarzuty dotyczgce nieprawidlowoSci w zakresie przyjetej metody wyliczenia warto$ci
rynkowej nieruchomosci nie sg uzasadnione. Aby podwazy¢ oszacowanie nieruchomosci, jezeli ktéras ze stron



postepowania kwestionuje wnioski operatu szacunkowego, na ktérych oparl sie komornik, winna wskazaé¢ w
jakim zakresie opinia bieglego jest niepelna czy nierzetelna. Za dalece niewystarczajace uznaé¢ nalezy samo
zakwestionowanie opinii pod katem przyjetej metody wyceny czy tez zgloszenie watpliwosci co wyboru niewlasciwych
transakcji do por6wnania. Dluzniczka nie wskazal nawet w jakim zakresie jej zdaniem cena nieruchomosci zostala
zanizona. Dopiero w zazaleniu dluzniczka skazala, ze nieruchomos$¢ podobna sprzedano niedawno za 450.000 zl,
jednak nie podata zadnych danych dotyczacych tej sprzedazy.

Sad Okregowy nie ma watpliwoSci, iz biegly zastosowal zastosowat prawidlowa metode wyceny. W opinii zastosowano
podejscie poréwnawcze, ktore w my$l art.153 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami,
polega na okre$leniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomo$ci podobne, ktoére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ustawodawca jednoznacznie okreslil,
ze podstawa okreSlenia wartoSci rynkowej nieruchomos$ci majg by¢ ceny transakcyjne wynikajace z faktycznie
przeprowadzonych transakeji rynkowych. Wymég ten potwierdza i precyzuje przepis § 4.1 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21.09.2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Racje ma wierzyciel wskazujac w odpowiedzi na zazalenie, iz Sad Rejonowy nie mogt popelnié uchybien wskazanych
w zazaleniu, skoro dluzniczka w skardze nie przedstawila tego typu zarzutéow i w zwiazku z tym Sad Rejonowy nie
mog} sie do nich ustosunkowaé.

Po zapoznaniu sie z operatem szacunkowym sporzadzonym przez bieglego sadowego rowniez Sad Okregowy nie
ma watpliwo$ci, iz opinia bieglego jest pelna a biegly przy wyliczeniu wartoéci nieruchomoéci bierze pod uwage
wszystkie niezbedne elementy majace wplyw na warto$é calej nieruchomos$ci. Wbrew zarzutom dluznika biegly
zastosowal prawidlowa metode wyceny nieruchomosci podlegajacej egzekucji sadowej, zgodnie ze wskazanymi
powyzej przepisami prawa, ktérych nie ma potrzeby ponownie przytaczac.

Wskaza¢ jedynie nalezy, ze z § 136 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 09.03.1968 roku w sprawie
czynno$ci komornikéw wyraznie wynika, iz w postepowaniu egzekucyjnym sume oszacowania nieruchomosci ustala
sie wedlug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu
nieruchomos$ci w dniu dokonania oszacowania. Chodzi zatem o cene rynkowa ustalona przy pomocy metody
poréwnawczej. W niniejszej sprawie biegly w sposéb przekonujacy w operacie szacunkowym i dodatkowych
wyjasnieniach pisemnych po zapoznaniu sie z zarzutami podniesionymi w skardze, wyjasnil przyczyny i podstawy
zastosowanej metody wyceny oraz sposob jej dokonania. Podkre§li¢ nalezy, iz biegly wycenial Y2 udzialu w
nieruchomoéci, ktorej pelna warto§¢ wyniosta nie 117.036 zt a 234.071 z6. Biegly ma wycenié¢ nieruchomo$¢ wedlug
aktualnych cen rynkowych, co oznacza, iz nie ma podstaw aby do poréwnania poszukiwa¢ transakcji zawieranych
przed 2013 rokiem, bowiem nalezy bra¢ pod uwage aktualng sytuacje na rynku nieruchomosci a nie istniejaca
wczesniej. Biegly dokladnie opisal stan nieruchomosci i jej polozenia na co wskazuje tresé operatu — karty 3-5.
Zaznaczy¢ nalezy, iz wyceniany budynek nie jest nowy, powstal w latach 70-tych XX wieku, a jak wynika jedynie z
pism dluzniczki poza wymiang okien nie dokonano w nim zadnych istotnych prac remontowych, ktére po ponad 40
letnim okresie z pewno$cia s3 juz niezbedne. Na stronie 6 i 7 operatu biegly przedstawil dane dotyczace lokalizacji,
powierzchni uzytkowej budynkéw i powierzchni dzialek oraz cen z transakcji przyjetych do poréwnania. Z tych danych
wynika, iz biegly wzial pod uwage do poréwnania nieruchomosci o cechach podobnych do wycenianej, co nie znaczy,
ze identycznych.

Wobec powyzszego wobec niesprecyzowania przez dtuzniczke zarzutéw do wyceny sporzadzonej przez bieglego i braku
watpliwosci co do jej rzetelnosSci, nalezalo stwierdzi¢, iz zarzuty podniesione w zazaleniu sg bezzasadne.

Dlatego tez na mocy art. 385 kpc w zw. z art. 397 § 11 § 2 kpc oraz art. 13 § 2 kpc zazalenie dluzniczki jako bezzasadne
nalezalo oddalic.



Namocy art. 108 §1kpc wzw. zart. 98 § 1i 3 kpc zasadzono na rzecz wierzyciela koszty postepowania zazaleniowego na
ktore skladalo sie wynagrodzenie w kwocie minimalnej reprezentujacego wierzyciela w postepowaniu zazaleniowym
pelnomocnika procesowego w osobie adwokata.



