Sygn. akt II Cz 724/14
POSTANOWIENIE
Dnia 20 stycznia 2015 roku
Sad Okregowy w Bydgoszczy IT Wydzial Cywilny Odwolawczy
w nastepujacym skladzie:
Przewodniczacy: SSO Ireneusz Plowas (spr.)
Sedziowie: SO Bogumil Goraj
SO Aurelia Pietrzak
po rozpoznaniu w dniu 20 stycznia 2015 roku w Bydgoszczy
na posiedzeniu niejawnym sprawy

z wniosku wierzycieli: (...) spolki z ograniczona odpowiedzialnoécia z siedziba w K., (...) S.A. Oddzial w Polsce z
siedzibg w W.

z udzialem dluznikéw A. S.i K. S.

o egzekucje $wiadczenia pienieznego

na skutek zazalen dluznikow

od postanowienia Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 06.02.2014 roku, sygn. akt XII Co 4019/13
postanawia:

oddalié zazalenie.

Na oryginale wlaSciwe podpisy

Sygn. akt II Cz 724/14

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Bydgoszczy postanowieniem z dnia 06.02.2014 roku oddalil skarge dtuznikéw na opis i oszacowanie
nieruchomo$ci dokonane przez komornika sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy C. K. w sprawie
Km1816/09 i Km 483/13.

W uzasadnieniu Sad wskazal, iz skarga nie zaslugiwala na uwzglednienie. Oszacowania nieruchomosci dokonat
powolany przez komornika sadowego biegly zgodnie z wymogami art. 948 kpc. Sad nie dopatrzyl sie uchybien w
powolaniu bieglego oraz w wydanym przez niego oszacowaniu. Sad wskazal, ze zgodnie z art. 152 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, sposoby okreslenia warto$ci nieruchomosci, stanowiace podejscie do ich wyceny sa uzaleznione od
przyjetych rodzajow czynnikdéw wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci. Wyboru wlaéciwego podejscia oraz metody
itechniki szacowania nieruchomogci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac cel wyceny, rodzaj, potozenie
nieruchomoéci, 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 stwierdzil, ze metoda wyceny zastosowana przez bieglego zostala dokonana w spos6b prawidlowy
z zastosowaniem metody poréwnawczej, powszechnie stosowanej przy szacowaniu nieruchomosci, gdzie w
tym przypadku w poréwnaniu uczestniczyly 4 nieruchomos$ci podobne. Biegly dokonal wyboru nieruchomosci
podobnych biorac pod uwage transakcje nieruchomoéci podobnych tj. nieruchomosci lokalowych obejmujacych
lokale o podobnym polozeniu, stanie technicznym i standardzie. W opinii uwzgledniono wszystkie istotne cechy
nieruchomosci opiniowanej oraz cechy rézniace ja od nieruchomosci podobnych. Biegly wskazal takze, ze przedstawil
szczegblowa analize rynku nieruchomo$ci podobnych jak réwniez opis nieruchomosci przyjetych bezposrednio
do poréwnania. Biegly odnoszac sie do proponowanej przez dluznikéw metody odtworzeniowej stwierdzil, ze
zastosowanie podejécia kosztowego do okre$lenia wartos$ci odtworzeniowej nieruchomosci jest niedopuszczalne.
Odnoszac sie do zarzutu braku uzasadnienia korekt procentowych, biegly wskazal, ze cechy poréwnywanych
nieruchomoéci zostaly opisane w tabeli, a w przypadku réznic w ocenie wskazanych cech dokonano stosownych
korekt cen tych nieruchomosci. Tak skorygowane ceny transakcyjne po przemnozeniu przez ustalong powierzchnie
nieruchomoéci wycenianej doprowadzily do okreslenia jej wartoSci rynkowej. Biegly wskazat rowniez, ze metoda
oparta na analizie regresji liniowej dla badanej grupy nieruchomosci podobnych jest powszechnie stosowana w
statystyce do analizy zalezno$ci zmiennych. Biegly wskazal, iz nie mégt ujaé w operacie wartosci przynaleznych do
nieruchomoéci miejsc parkingowych, bowiem sa one objete odrebna ksiega wieczysta i beda przedmiotem odrebnej
wyceny.

W powyzszym stanie rzeczy, wobec szczegolowych wyjasnien bieglego, Sad Rejonowy uznal operat szacunkowy za
rzeczowy, szczegOlowy, wewnetrznie spojny i zupelny. Opis i oszacowanie nieruchomosci przeprowadzono zgodnie
z ustalonymi w tym zakresie zasadami, tak w aspekcie rzetelnosci zawodowej jak i w $wietle obowigzujacych
przepisOw prawa, w tym przy uwzglednieniu metody szacowania wlaéciwej w $wietle art. 152 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami. Wobec tego, zdaniem Sadu Rejonowego, nie zachodzila w niniejszej sprawie konieczno$c
sporzadzenia ponownego opisu i oszacowania, albowiem argumenty podnoszone przez dtuznikéw w zadnym stopniu
nie podwazyly warto$ci opinii bieglego.

Dlatego tez na mocy art. 767 kpc a contrario Sad oddalil skarge jako bezzasadna.

Zazalenie na to postanowienie wnie$li dluznicy, ktérzy nadal kwestionowali przyjeta przez bieglego metode wyceny
a takze sam operat szacunkowy, w zakresie braku wykazania cech podobnych w nieruchomos$ciach poréwnywanych i
pominiecie niektorych cech wycenianej nieruchomoéé¢ a takze pominiecie w wycenie miejsc parkingowych. Dluznicy
wnie$li o uchylenie postanowienia i dokonanie korekty wyceny.

Wierzyciel w odpowiedzi na zazalenie dtuznikdéw wniost o jego oddalenie.
Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenia dluznikow nalezalo uznaé za bezzasadne.

Po wniesieniu skargi biegly sporzadzajacy operat szacunkowy ustosunkowal sie do podnoszonych przez dtuznikow
zarzutéw. Sad Rejonowy ocenil, iz biegly w sposéb wystarczajacy odpowiedzial na watpliwoséci dluznikéw i nie ma
podstaw do kwestionowania ani metody ani sposobu sporzadzanej wyceny nieruchomosci.

Z ta ocena zgadza sie rowniez Sad Okregowy. Sad Rejonowy odniost sie do wszystkich podniesionych w skardze
zarzutow a tre$é uzasadnienia zazalenia stanowi jedynie polemike z niewadliwymi ustaleniami i wnioskami do jakich
na ich podstawie doszed} Sad I instancji.

Whbrew zarzutom zazalenia Sad Rejonowy, a takze sam biegly w operacie na stronie 13, wskazali podstawe prawna
na jakiej biegly wycenil zajeta nieruchomoé¢ — tj. art. 151, 152 i 153 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami.
Wezesniejszy przepis tej ustawy tj. art. 150 wprost nakazuje ustalenie wartoéci rynkowej nieruchomosci ktoéra jest
lub moze by¢ przedmiotem obrotu, a tak bylo w niniejszej sprawie. Warto$¢ odtworzeniowa ustala sie jedynie dla
nieruchomoéci, ktore z uwagi na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie moga by¢ przedmiotem



obrotu rynkowego. Z przepisu art. 151 w/w ustawy wynika, ze dla ustalenia wartoéci rynkowej stosuje sie metode
poréwnawcza. W niniejszej sprawie zadna inna metoda stosowana byé nie mogla skoro mieliémy do czynienia z
nieruchomosciag bedaca lub mogaca by¢ przedmiotem obrotu, polozong w mieécie z duzym rynkiem nieruchomo$ci,
co dawalo mozliwo$¢ znalezienia transakcji dotyczacych nieruchomosci podobnych.

Jak wynika z operatu szacunkowego — strony 9-11 biegly dokonal analizy rynku nieruchomosci om cechach zblizonych
do zajetej nieruchomosci i zgodnie z przepisami w/w ustawy o gospodarce nieruchomosciami do poréwnania przyjal
ceny transakcyjne, uwzgledniajac polozenie i powierzchnie lokali, bo tylko cechami okre$§lonymi w aktach notarialnych
biegly mogt sie kierowac.

Biegly nie mogt przy wycenie uwzglednié warto$¢ miejsc parkingowych skoro nie zostaly one objete zakresem opinii
i skoro te miejsca stanowia w istocie udzialy w odrebnej nieruchomos$ci majacej zalozona ksiege wieczysta. Wobec
tego i biegly i Sad Rejonowy stusznie uznali, Ze takie miejsca garazowe nie stanowia pomieszczen przynaleznych do
szacowanej nieruchomo$ci i nie moga by¢ objete operatem szacunkowym dotyczacym lokalu mieszkalnego.

Z opisu lokalu w operacie wynika, Ze biegly wzial pod uwage zar6wno przerobki lokalu jak tez znajdujace sie w nim
balkony i taras.

Poza twierdzeniami, ze ceny lokali podobnych sa wyzsze niz przyjal to biegly, dluznicy nie przedstawili na tg
okoliczno$¢ jakichkolwiek dowodow a co wiecej nawet ich nie uprawdopodobnili.

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, iz dtuznicy nie wskazali skutecznie na istnienie okoliczno$ci podwazajacych
prawidlowos$é opisu i oszacowania przedmiotowej nieruchomosci, co oznacza, iz zazalenie na mocy art. 385 kpc w zw.
z art. 397 § 1i 21 art. 13 § 2 kpc jako bezzasadne podlegalo oddaleniu.



