sygn. akt II Cz 509/14
POSTANOWIENIE
Dnia 21 pazdziernika 2014 r.
Sad Okregowy w Bydgoszczy II Wydziatl Cywilny - Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczqcy - SSO Piotr Starosta
Sedziowie - SO Tomasz Adamski
SO Aurelia Pietrzak (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2014 r. w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym
sprawy z wniosku wierzyciela Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B.
przeciwko dluznikowi J. D.
o egzekucje Swiadczenia pienieznego

na skutek zazalenia dluznika na postanowienie Sagdu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 2 czerwca 2014 r. wydane w
sprawie XII Co 3055/12

postanawia:
oddalié zazalenie.

Sygn. akt IT Cz 509/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 2 czerwca 2014 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy w sprawie z wniosku wierzyciela Wspolnoty
Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B. przeciwko dluznikowi J. D. o egzekucje Swiadczenia pienieznego (sygn. XII Co

3055/12):
1. uchylil swoje postanowienie z dnia 1 lipca 201r. w przedmiocie odrzucenia skarg dtuznika,

2. oddalil skarge dtuznika na postanowienie Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy M. B. w
przedmiocie przyznania wynagrodzenia bieglemu w kwocie 1.882,63 zt w sprawie Km 1580/12,

3. oddalit skarge dluznika w zakresie opisu i oszacowania nieruchomosci polozonej w B. przy ul. (...), dla ktorej Sad
Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta KW (...) w sprawie Km 1580/12.

W uzasadnieniu postanowienia Sad wskazal, ze skarzacy J. D. w zlozonych skargach kwestionowal czynnosci
Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy M. B., tj. postanowienie z dnia 21 lutego 2013 r. w
przedmiocie przyznania wynagrodzenia bieglemu przybranemu do udzialu oraz w zakresie opisu i oszacowania zajetej
nieruchomos$ci w sprawie Km 1580/12. Skarzacy kwestionowal wartoSci podane w karcie pracy biegltego oraz rachunek
wydatkow do faktury VAT. Odnoénie czynnoéci opisu i oszacowania skarzacy podniosl, iz biegly zanizyl wartoéc



wycenianej nieruchomo$ci, wskazal rowniez na nieprawidlowoéci, ktére jego zdaniem znalazly sie w zalaczniku nr
(...)do operatu.

Ustosunkowujac sie do powyzszej skargi, komornik sadowy przedlozyl szczegdtowe wyjasnienia uwzgledniajace
stanowisko sporzadzajacego operat szacunkowy bieglego, ktory nie podzielit zasadnoS$ci zarzutéw podnoszonych w
skardze.

W dalszej czeSci Sad wskazal, ze z karty pracy bieglego wynika, ze na zapoznanie sie z materialami zawartymi w aktach
sprawy pos$wiecil on 1 godzine, na czynno$ci przygotowawcze, w tym m.in. ogledziny oraz zebranie i analize danych
nieruchomosci, analize aktow prawnych dotyczacych sprawy - 7 godzin, na czynno$ci badawcze, w tym, m.in. badanie
i zebranie danych oraz analize rynku nieruchomosci, ogledziny nieruchomosci z transakeji rynkowych - 16 godzin,
opracowanie opinii, w tym m.in. maszynopisanie, edycje i oprawe opinii 16 godzin. Laczny czas sporzadzenia opinii
wynibsl zatem 40 godzin. W ocenie Sadu Rejonowego nie jest to czas obiektywnie nadmierny, ani odbiegajacy od liczby
roboczo-godzin okre$lanych w tym zakresie w innych sprawach przez innych bieglych. Sad wzial pod uwage znaczna
liczbe czynnoSci, ktorych wymagalo przygotowanie ostatecznej wersji opinii, jak réwniez to, iz wykonanie powyzszych
czynno$ci w czeSci wymagalo obecno$ci bieglego w terenie i czasu poSwieconego na dojazdy do nieruchomosci
poddanej ogledzinom.

Zdaniem Sadu pierwszej instancji jedna godzina na zapoznanie sie z aktami sprawy jest minimalnym okresem, aby
biegly mogl podjaé okreslone czynnoSci w sprawie. Ponadto biegly po$wiecil 7 godzin na czynnosci przygotowawcze, na
ktore skladaly sie ogledziny oraz zebranie i analiza danych nieruchomosci, analiza aktéw dotyczacych sprawy. Biegly
byl na ogledzinach nieruchomosci skarzacego, na ktére musial dojechac¢ samochodem. Same ogledziny nieruchomosci
skarzacego wraz z dojazdem zajely zapewne nie mniej niz 2 godziny. Pozostaly czas wynoszacy mniej niz przecietna
dobowa norma czasu pracy, jest odpowiedni do zebrania i analizy danych nieruchomo$ci oraz analizy aktéw prawnych
dotyczacych sprawy.

Czynnosci badawcze zajely bieglemu 16 godzin. Sktadaly sie na nie: badanie i zebranie danych oraz analiza rynku
nieruchomosci, ogledziny nieruchomosci z transakeji rynkowych. W ocenie Sadu, niewatpliwie ta cze$é sporzadzania
opinii jest najbardziej pracochlonna, gdyz wymaga zastosowania odpowiednich zmiennych przy wyliczeniu z
uwzglednieniem danych zebranych i przeanalizowanych wczes$nie;j.

Na opracowanie opinii biegly poswiecil 16 godzin. Czas ten uwzglednia maszynopisanie, edycje oraz oprawe opinii.
Czas dwdch dni roboczych nie jest czasem wyg6érowanym na napisanie 16 stron opinii, zawierajacej wyliczenia
matematyczne, odwolujacej sie do przepisow prawnych oraz wskazujacych metode i sposob ustalenia wartosci
rynkowej nieruchomoéci.

W zwiazku z powyzszym zarzut skarzacego dotyczacy nadmierno$ci czasu na sporzadzenie opinii przez biegtego Sad
Rejonowy uznal za niezasadny.

Przechodzac do rozpoznania skargi dluznika na opis i oszacowanie nieruchomos$ci Sad wskazal, iz zgodnie z
wyjasnieniami bieglego, warto$¢ rynkowa nieruchomosci wskazana w sporzadzonej opinii odzwierciedla stan rynku
w dacie okre$lenia tej warto$ci oraz stan wycenianej nieruchomosci w dacie ogledzin i odpowiada prawdopodobnej
cenie, jaka mozna uzyskaé przy zawarciu umowy sprzedazy, ktora zaakceptuje na rynku najwieksza liczba
racjonalnie postepujacych nabywcow. OkreSlona warto§é rynkowa, zastosowanej do analizy rynku i do wyceny,

jednostki poréwnawczej (m® powierzchni uzytkowej lokali mieszkalnych) mieéci sie w zaobserwowanym przedziale
przecietnych cen transakcyjnych i jest wyzsza od $redniej ceny transakcyjnej oraz obowiazuje w warunkach wolnego
rynku o niewymuszonej sprzedazy, przy zalozeniu, ze warto§¢ rynkowa jest prawdopodobna cena mozliwga do
uzyskania za dang nieruchomo$é przy spelieniu wolnorynkowych zasad. Sad podkreslil, iz skarzacy podwazajac
wycene nie przedstawil zadnych dowodéw na potwierdzenie swojej tezy. Jak slusznie wskazal biegly, podstawa
twierdzenia skarzacego z cala pewnoscia nie s3 ceny transakcyjne podobnych nieruchomosci, poniewaz jedynym
wiarygodnym Zrédlem informacji o cenach transakcyjnych, ktére wykorzystano w sporzadzonej opinii sa akty



notarialne uméw sprzedazy nieruchomosci, do ktoérych dluznik nie bedacy w mysl przepiséw ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami osoba uprawniong do takich czynno$ci nie mial dostepu. Niezaleznie od plaszczyzny odniesienia
skarzacego, zgodnie z obowigzujacymi w danej materii przepisami, latwo dostepne dla informacji skarzacego i kazde;j
innej osoby ceny ofertowe nie moga by¢ podstawa okreslenia wartoéci rynkowych nieruchomosci.

Biegly wyjasnil ponadto, iz w sporzadzonej opinii dotyczacej okreSlenia wartoSci rynkowej przedmiotowej
nieruchomos$ci zastosowal podejécie poréwnawcze, ktére w my$l art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997
r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz. U. z 2010, nr 102, poz. 651 ze zm.) polega na okreSleniu wartosci
nieruchomodci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ustawodawca jednoznacznie okresla bowiem, ze podstawa ustalenia wartoSci
rynkowej nieruchomos$ci majg by¢ ceny transakcyjne wynikajace z faktéw zaistnienia transakcji rynkowych. Powyzszy
wymog potwierdza i precyzuje przepis §4.1 Rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomoéci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109, ze zm.), ktory stanowi, iz
przy stosowaniu podejé$cia pordwnawczego konieczna jest znajomos$é cen transakeyjnych nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Zgodnie z § 4.3 w/w rozporzadzenia, przy metodzie poréwnywania
parami poréwnuje sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa znane, kolejno z nieruchomos$ciami
podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

W ocenie Sadu I instancji, wszystkie wymienione powyzej przepisy prawa byly przestrzegane przy sporzadzaniu opinii
bieglego. Dane o cenach transakcyjnych zostaly ustalone na podstawie badania aktow notarialnych uméw sprzedazy
nieruchomos$ci znajdujacych sie w zasobie ewidencji gruntéw i budynkéw prowadzonej przez starostwo powiatowe, a
do poréwnan biegly przyjal nieruchomosci zblizone charakterem i parametrami do nieruchomosci szacowanej, ktore
byly przedmiotem obrotu rynkowego na lokalnym rynku, polozone w mozliwie najblizszej okolicy.

Odnoszac sie do zarzutu niedostatecznego wyeksponowania przez bieglego potencjalu wycenianej nieruchomosci,
biegly wyjasnil, iz w opinii polozenie ogdlne wycenianej nieruchomos$ci w mieScie okreslono w zakresie najwyzszej
kategorii pozytywnej jako dobre uwzgledniajac jej atrakcyjna lokalizacje, tj. jej specyficzne polozenie przy drodze
krajowej nr (...), z rozbudowana siecia polaczen komunikacyjnych oraz z licznym i ré6znorodnym otoczeniem
ustugowo-handlowym. Biegly podal, iz w sporzadzonej opinii w sposéb szczegdlny zostal uwzgledniony potencjal
wycenianej nieruchomosci poprzez, w miare mozliwos$ci i w zakresie dostepnych danych rynkowych, odpowiedni
dobdér do poréwnan nieruchomo$ci o mozliwie najbardziej zblizonej charakterystyce do przedmiotu wyceny, a
zwlaszcza poréwnywanych nieruchomosci NP. i NP. II, tj. lokali mieszkalnych znajdujacych, sie w tym samym
budynku, co nieruchomos$¢ wyceniana. Ponadto biegly zaznaczyl, iz wszystkie nieruchomosci podobne wybrane do
poréwnan posiadaja powierzchnie bardzo zblizone, a w jednym przypadku powierzchnie taka sama, jak wyceniany
lokal.

Ponadto skarzacy zarzucil, iz zalacznik nr(...) bedacy integralna czeScia operatu stanowi odpis cze$ci mapy planu
miasta B., w ktérym nie zostaly zawarte konieczne informacje dotyczace tytulatury mapy. Odnoszac sie do powyzszego
zarzutu biegly wskazal, iz w zalaczniku nr (...)do opinii dokonano wskazania ogdlnej lokalizacji nieruchomosci
na kopii mapy miasta B.. Zalacznik ten ma jedynie charakter ogolnie informacyjny, a nie dokumentacyjny,
czy publikacyjny i zastosowano go wylacznie dla potrzeb waskiego grona odbiorcéow opinii (w tym dhluznika)
w celu jak najlepszego wyeksponowania potencjalu wycenianej nieruchomo$ci i zaznaczenia jej specyficznego
polozenia, ktére obrazuje istniejace otoczenie, przy skorzystaniu z wystepujacego akurat na tej mapie przejrzystego
i dobrego oznaczenia graficznego infrastruktury komunikacyjnej, obiektow ustugowo-handlowych oraz innych
charakterystycznych elementow okolicznego zainwestowania. Ponadto wskazaé nalezy, iz zalacznik ten nie stanowi
dokumentu geodezyjnego dotyczacego wycenianej nieruchomosci i niej jest elementem koniecznym, a tylko
fakultatywnym do opracowania.

W tym stanie rzeczy, Sad Rejonowy uznat skarge dluznika na opis i oszacowanie nieruchomosci za bezzasadna.



Postanowienie Sadu Rejonowego zaskarzyl zazaleniem dluznik J. D. i domagal sie jego uchylenia w punktach 2-3,
uchylenia postanowienn Komornika dotyczacych kosztéw sporzadzenia operatu oraz uchylenia samego operatu.

W uzasadnieniu podal, ze podtrzymuje swoje zarzuty zawarte w skardze na czynno$ci komornika. Ponadto
zakwestionowal ustalenia Sadu Rejonowego co do czasu niezbednego dla sporzadzenia opinii przez bieglego. Skarzacy
wskazal takze na — w jego opinii — powszechna praktyke zanizania cen nieruchomos$ci w umowach kupna-sprzedazy,
co mialo wplyw roéwniez na warto$¢ szacowanej nieruchomosci.

SadOkregowyzwazytconastepuje:

Zazalenie nie jest zasadne. Sad Rejonowy wydal trafne rozstrzygniecie w przedmiocie skarg dtuznika na czynnoéci
Komornika. Rozwazania Sadu Rejonowego, bardzo szczegélowe, sa jak najbardziej poprawne i sluszne, a Sad
Okregowy by nie powielaé argumentacji Sadu I instancji, przyjmuje je za wlasne.

Odnoszac sie do zarzutéw dotyczacych opisu i oszacowania, Sad Okregowy w peli podziela ustalenia i wnioski
poczynione w tym zakresie przez Sad pierwszej instancji, ktory stusznie opart sie na rzeczowych wyjasnieniach biegtego
sadowego.

W ocenie Sadu Odwolawczego, opinia biegltego zostala wydana bez naruszenia przepisow regulujacych kwestie opisu i
oszacowania, tj. ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U.z 2010 1., Nr 102, poz. 651
ze zm.), rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeSnia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., Nr 207, poz. 2109 ze zm.) oraz przepisoOw kodeksu postepowania cywilnego.

Zdaniem Sadu Okregowego biegly nalezycie wywiazal sie ze zleconych mu w toku postepowania egzekucyjnego
czynnoSci, nie sposéb zarzuci¢ mu przy tym braku rzetelnoéci. Biegly sporzadzil operat szacunkowy w sposob
odpowiadajacy jego wiedzy, w oparciu o dostepna dokumentacje, stosujac w tym zakresie obowiazujace metody
oraz techniki wyceny nieruchomos$ci. Przystepujac do opisu i oszacowania, biegly, analizujac szczegdtowo rynek
nieruchomoéci, wybral do poréwnania obiekty najbardziej wiarygodne, majac na uwadze w szczegdlnoSci stan
techniczny i lokalizacje wycenianej nieruchomosci.

Przedstawiony przez bieglego tok rozumowania nie budzi zastrzezen i to zar6wno z punktu widzenia zasad logiki,
jak tez doswiadczenia zyciowego. Natomiast zarzuty zazalenia s calkowicie bezzasadne i oparte na twierdzeniach
niepopartych zadnymi dowodami. Skarzacy wskazuje na — jego zdaniem — powszechna praktyke zanizania cen
nieruchomoéci w celu unikniecia wyzszych oplat skarbowych i notarialnych. Twierdzenia te sa goloslowne. Skarzacy
w zadnym wypadku nie wykazal, aby taka sytuacji miala miejsce w przypadku cen transakcyjnych nieruchomosci, na
ktoérych w operacie opart sie biegly.

Roéwnie bezzasadny jest zarzut dotyczacy czasu pracy niezbednego do sporzadzenia opinii przez bieglego. Sad
Rejonowy dokonal w tym wzgledzie szczegotowej analizy z uwzglednieniem poszczegolnych etapéw powstawania tego
opracowania, przyjmujac, ze wskazany przez bieglego czas pracy 40 godzin byt odpowiedni na sporzadzenie opinii.
Sad Okregowy w pelni te ustalenia podziela. Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze w zazaleniu skarzacy nie wskazal, ktore
konkretnie ustalenia Sadu Rejonowego kwestionuje oraz z jakiego powodu, stad tez Sad Okregowy nie mogt sie do
nich w pelni odnies¢.

Biorac powyzsze pod uwage Sad Okregowy na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c. i art. 13 § 2 k.p.c.
oddalit zazalenie.



