Sygn. akt II Cz 144/15
POSTANOWIENIE
Dnia 16 kwietnia 2015 r.
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 16 kwietnia 2015 r. w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym

sprawy ze skargi dluznikéw w sprawie egzekucyjnej Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy G.
R. Km 561/02

z wniosku (...) Spolki cywilnej C. M. z siedziba w Z.

przeciwko dluznikom M. K. i D. K.

o egzekucje $wiadczenia pienieznego

na skutek zazalenia dluznikow

od postanowienia Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 13 stycznia 2015 r. sygn. akt XII Co 8936/13
postanawia:

1/ odrzucié¢ zazalenie na punkt 1. (pierwszy) zaskarzonego postanowienia;

2/ oddalié¢ zazalenie w pozostalej czesci.

Na oryginale wlaSciwe podpisy

I1 Cz 144/15

UZASADNIENIE

Dhluznicy zlozyli skarge na zawiadomienie Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy G. R. z
dnia 30 wrzeénia 2014 r. o terminie opisu i oszacowania nieruchomosci oraz na operat szacunkowy sporzadzony
dla zabudowanej nieruchomoéci potozonej w B. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi
ksiege wieczysta nr (...), domagajac sie uchylenia zaskarzonej czynnosci oraz polecenia biegtemu sporzadzenia opinii
uzupekiajgcej. W tresci uzasadnienia wskazali, ze operat szacunkowy zostal sporzadzony z naruszeniem art. 948 § 2
k.p.c. bowiem oszacowaniu nalezy poda¢ osobno warto$é¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznosci
i pozytkéw oraz osobno wartos¢ calej nieruchomosci. Zdaniem skarzacych z operatu szacunkowego wynika, ze biegly
dokonal jedynie wyceny warto$ci budynku mieszkalnego znajdujacego sie na dzialce, gdyz do ustalenia warto$ci

przyjal on ustalong powierzchnie budynku tj. 129,08 m* a budynek ten stoi na dzialce, ktéra ma powierzchnie

0,0273 m*. Biegly dzialki tej nie oszacowal. W opinii dtuznikéw w zwigzku z powyzszym, iz operat zostal sporzadzony



nieprawidlowo nie moze on stanowi¢ podstawy sporzadzenia protokotu opisu i oszacowania. W nastepnej kolejnosci
skarzacy zakwestionowali w calo$ci ustalong warto$¢ budynku na kwote 402.400,00 zl. Podnieéli, iz przedmiotowa
nieruchomo$é byta wyceniana juz wezeéniej, kiedy byta w wieczystym uzytkowaniu. Wowczas warto$¢ nieruchomosci
wyniosta 407.000,00 zt. Podniesli takze, ze od 2010 r. dokonali szeregu prac modernizacyjno-wykonczeniowych, gdyz
polozona zostala elewacja, zamontowano drzwi plastikowe w wiatrolapie, zamieszczone zostalo poszycie dachowe oraz
wykonczone zostaly lazienki. Szacunkowy koszt prac wynioést okolo 30.000,00 zlotych, a te prace zwiekszyly wartosé
nieruchomoéci.

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy ustosunkowujac sie do powyzszej skargi powolat sie opinie
bieglego sadowego R. G., ktora dotgczyt do odpowiedzi na skarge.

Sad Rejonowy w Bydgoszezy postanowieniem z dnia 15 stycznia 2015 r. oddalit skarge na zawiadomienie z dnia 30
wrze$nia 2014 r. o terminie opisu i oszacowania oraz oddalil skarge na opis i oszacowanie zabudowanej nieruchomosci
polozonej w B. przy ulicy (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Sad I
instancji ustalil i zwazyl, iz skarga na czynno$ci komornika, w tym jej szczegdlny rodzaj w postaci zarzutow na opis i
oszacowanie, znajduje zastosowanie w przypadku dzialain komornika naruszajacych lub zagrazajacych prawom stron.
Podstawg skargi moga by¢ wylacznie proceduralne wadliwoéci czynnoéci dokonanych przez komornika. Konieczne
jest wiec, wykazanie uchybienia komornika na jakimkolwiek etapie czynnosci jaka jest opis i oszacowanie. Zdanie
Sadu zgodnie z ogblng regula dowodowsg, zawartg w art. 6 k.c., to skarzacy musi udowodnié, ze dokonujgc opisu i
oszacowania, komornik dopuscil sie uchybien, ktére maja znaczenie dla sprawy. Odnoszac sie do czynno$ci Komornika
Sad Rejonowy podkreslil, ze operat szacunkowy zostal wykorzystany do celu, dla ktorego zostal wykonany tj.
sporzadzenie opisu i oszacowania, w przewidzianym w art. 156 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami terminie,
a oszacowania nieruchomosci dokonal powolany przez komornika biegly sadowy, zgodnie z wymogami art. 948
k.p.c., na podstawie ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz.U.2010.102.651 ze
zm.) i rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz.U.2004.207.2109 ze zm.). Sad wskazal, Ze zgodnie z art. 152 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami, sposoby okreslenia warto$ci nieruchomosci, stanowiace podejécie do ich wyceny sa uzaleznione
od przyjetych rodzajéow czynnikow wplywajacych na warto$é nieruchomosci. Wyboru wilasciwego podejscia oraz
metody i techniki szacowania nieruchomo$ci, dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj,
potozenie nieruchomosci, funkcje wyznaczona dla niej w planie miejscowym, stopien wyposazenia w urzadzenia
infrastruktury technicznej, stan jej zagospodarowania oraz dostepne dane o cenach nieruchomosci podobnych. Sad
Rejonowy zwazyl, ze dluznicy w istocie skargi zaskarzyli wyciag z operatu szacunkowego sporzadzonego przez bieglego
sadowego, jednak na dzien orzekania komornik sadowy sporzadzil juz protokél opisu i oszacowania. W zwigzku z
tym uznal, ze skarga dotyczy czynno$ci opisu i oszacowania, ktérego integralng cze$¢ stanowi operat szacunkowy.
Sad zwazyl, ze w rozpatrywanej sprawie przedmiotem opisu i oszacowania byla zabudowana nieruchomo$¢ jako
prawo wlasnoSci, skladajaca sie z dzialki o powierzchni 0,0273 ha, polozonej w B. przy ulicy (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta nr (...), a skarzacy zarzucili, ze biegly dokonal jedynie wyceny
budynku mieszkalnego znajdujacego sie na dzialce, natomiast nie dokonal wyceny dzialki o powierzchni 0.0273
m®, czym naruszy} przepis art. 948 § 2 k.p.c. Sad wskazal, iz biegly wyjaénil, ze z tresci art. 48 § 2 k.p.c. wynika,
iz , W oszacowaniu nalezy podaé¢ osobno warto$¢ nieruchomosci budowli i innych urzadzen, przynaleznosci i
pozytkdéw oraz osobno warto$c calosci, jak rowniez warto$¢ cze$ci nieruchomosci, ktéra w my$l art. 946 zostala
wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. WartoSci powyzsze nalezy poda¢ tak z uwzglednieniem jak i
bez uwzglednienia praw, ktore pozostaja w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartoSci praw nie okreslonych
suma pieniezng obciazajacych nieruchomosci, w szczegdlnosci §wiadczen z tytulu takich praw. Podkreslil, ze wedlug
przepisu art. 46 k.c. nieruchomo$ciami sg cze$ci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow
szczegblnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci". Natomiast art. 48 k.c. stanowi ze ,,z zastrzezeniem
wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czeSci sktadowych gruntu naleza w szczegblnoéci budynki i inne urzadzenia
trwale z gruntem zwigzane". Biegly zaznaczyl, ze kodeks cywilny i kodeks postepowania cywilnego nie postuguja sie
wlasnymi definicjami ,budynku", ,budowli", ,urzadzen". Wyjasnil, ze budynek wedlug prawa budowlanego to obiekt



budowlany, ktory jest trwale zwiazany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych oraz
posiada fundamenty i dach, natomiast budowla to kazdy obiekt budowlany nie bedacy budynkiem lub obiektem
malej architektury, jak lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty, estakady, tunele, sieci techniczne...", a urzadzenia
budowlane zwigzane z obiektem budowlanym, to urzadzenia techniczne zapewniajace mozliwoéc¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przylacza i urzadzenia instalacyjne, w tym oczyszczania lub gromadzenia Sciekéw,
przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod $mietniki. Ponadto, biegly wskazal, ze zgodnie z obowigzujacymi
przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, nie ma mozliwoSci okreslenia cen rynkowych (jak wynika z
art. § 136 ust 1) dla czesci skladowych nieruchomosci (jak mozna by domniemywac z treSci art. 948 § 2 k.p.c. )
poniewaz takie czeSci samodzielnie na rynku nie wystepuja. Zaznaczyl takze, ze w kwestii konieczno$ci stosowania
w procesie wyceny w postepowaniach sadowych zasad wynikajacych z powolanej wezeéniej ustawy wypowiedziat sie
Sad Najwyzszy w wyroku z 7 pazdziernika 2005r. sygn. akt IV CK 106/05, ktory uznal, iz ,, wyceny nieruchomosci na
potrzeby postepowania sgdowego moze dokonywac wylgcznie rzeczoznawca majgtkowy majgcy uprawnienia uzyskane
stosownie do ustawy z 1997 r. o gospodarce nieruchomog$ciami. Obowigzuja go reguly wyceny ustalone w tej ustawie".
Biegly dodal, ze jest zobowigzany do sporzadzenia operatu szacunkowego zgodnego z celem wyceny, a na terenie
przedmiotowej nieruchomosci nie znajdowaly sie budowle i inne urzadzenia mogace stanowi¢ osobne przedmioty
sprzedazy. Dlatego dokonal wyceny nieruchomos$ci rozumianej jako calo$¢ zgodnie z art. 948 § 2 k.p.c. Wobec
powyzszego zarzut dluznikow naruszenia przez bieglego przepisu art. 948 § 2 k.p.c. Sad Rejonowy uznal za chybiony.
W nastepnej kolejnoéci Sad ten rozwazyl zasadno$¢ zarzutu dtuznikéw dotyczgcego zanizenia wartoSci nieruchomosci
gdyz przedstawia ona warto$¢ nizszg o 4.600,00 zl niz wynikalo to z poprzednio sporzadzonego operatu, pomimo
dokonania od tego czasu licznych prac modernizacyjno-wykonczeniowych. Sad Rejonowy powolal sie na wyjasnienia
bieglego, ktéry wskazal, ze wartoé¢ nieruchomosci okreslonej w opinii zostala wyceniona zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa na podstawie dowodéw rynkowych postaci transakcji dotyczacych nieruchomosci podobnych
polozonych na terenie tej samej dzielnicy. W opinii zbadano wszelkie okolicznoSci wplywajace na roéznicowanie
sie cen w analizowanej grupie i uwzgledniono stan nieruchomosci opiniowanej. Okreslona warto$¢ oparta o dane
pochodzace z transakeji dotyczacych sprzedazy nieruchomoéci podobnych odzwierciedla aktualng sytuacje rynkowa w
zakresie popytu na podobne nieruchomosci. Ponadto w opinii wskazano, ze ceny nieruchomosci podobnych w okresie
ostatnich lat ulegaja systematycznemu spadkowi. Dokonane na nieruchomosci naklady spowodowaly kompensate
spadku warto$ci nieruchomosci spowodowanej zmianami cen na rynku, co w konsekwencji doprowadzito do sytuacji,
w ktorej warto$é ta jest zblizona do wartoSci okre$lonej w okresie weze$niejszym. Sad podkreslil, iz w niniejszej sprawie
chodzi o licytacje w trybie egzekucji. Warto$¢ nieruchomosci zajetej przyjeta w operacie jest jedynie pozycja wyjSciowa,
natomiast cena, ktora gotowi beda zaplaci¢ za nig nabywcy uksztaltowania zostanie dopiero w wyniku przetargu.
Dlatego Sad Rejonowy uznal operat szacunkowy zlozony dla potrzeb postepowania egzekucyjnego za rzeczowy,
szczegOlowy, wewnetrznie spojny i zupely. Stwierdzil, ze opis i oszacowanie nieruchomoSsci przeprowadzono zgodnie
z ustalonymi w tym zakresie zasadami, tak w aspekcie rzetelno$ci zawodowej, jak i w Swietle obowiazujacych przepisow
prawa, w tym, przy uwzglednieniu metody szacowania wlasciwej w $wietle art. 152 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. 0 gospodarce nieruchomos$ciami. Wobec tego, zdaniem Sadu, nie zachodzila w niniejszej sprawie konieczno§é
sporzadzenia uzupelniajacego opisu i oszacowania, albowiem argumenty podnoszone przez dluznikéw w zadnym
stopniu nie podwazyly wartoSci opinii bieglego. W tym stanie rzeczy, Sad uznal skarge dluznikow za bezzasadna i na
podstawie art. 767 k.p.c. ja oddalil. W zakresie skargi na wyznaczenie terminu opisu i oszacowania orzeczenia jako
niezaskarzalnego Sad uzasadnil.

Zazalenie na to postanowienie wnieéli dtuznicy zarzucajac :

1/ naruszenie przepisu art. 948 k.p.c. w zwigzku z art. 46 k.c., majace wplyw na rozstrzygniecie. Dlatego wniesli o
zmiane zaskarzonego postanowienia i uwzglednienie zlozonej skargi na czynnosci komornika, a ewentualnie o jego
uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I instancji do ponownego rozpoznania. Wniesli takze o zasgdzenie od powoda
na rzecz pozwanych kosztéw postepowania zazaleniowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Zazalenie jest w czeSci niedopuszczalne, a w czeSci bezzasadne.
W mys$l przepisu art. 767*

§ 1 k.p.c. zazalenie na postanowienie sadu zazalenie przystuguje w wypadkach wskazanych w ustawie. Przepisy k.p.c.
nie przewiduja mozliwo$ci wniesienia zazalenia na wyznaczenie terminu opisu i oszacowania nieruchomosci. Dlatego
zazalenie dluznikdéw na punkt 1-szy zaskarzonego postanowienia na podstawie przepisow art. 370 k.p.c. w zw. z art.
373 k.p.c., art. 397 § 2 k.p.c. oraz art. 13 § 2 k.p.c. podlegalo odrzuceniu.

Natomiast zazalenie na postanowienie w czeSci oddalajacej skarge na opis i oszacowanie nieruchomosci bylo
bezzasadne. W my$l przepisu art. 948 § 2 zdanie drugie k.p.c. oszacowaniu nalezy podaé osobno warto$é
nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznoSci i pozytkdw oraz osobno warto$¢ caloéci, jak réwniez
warto$¢ czeSci nieruchomodci, ktéra w my$l art. 946 k.p.c. zostala wydzielona celem wystawienia oddzielnie na
licytacje. Wykladnia tego przepisu prowadzi do wniosku, ze osobnemu oszacowaniu podlegaja czeSci nieruchomosci
wydzielone w trybie przepisu art. 946 k.p.c. na oddzielna licytacje. W przedmiotowej sprawie taka sytuacja nie

wystepuje.

Bezzasadny byl takze zarzut, ze przedmiot wyceny obejmowal tylko budynek. Z operatu szacunkowego wynika, ze
biegly bral pod uwage przy wycenie nieruchomosci takze powierzchnie dziatki (k. 4, 11, 17 operatu).

Dlatego Sad Okregowy uznal zazalenie na punkt 2-gi postanowienia za bezzasadne i na podstawie przepisow art. 385
k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c. je oddalil.

Na oryginale wlasciwe podpisy

Za zgodno$¢ z oryginalem



