Sygn. akt: II Cz 43/15
POSTANOWIENIE
Dnia 23 lutego 2015 .
Sad Okregowy w Bydgoszczy IT Wydzial Cywilny — Odwolawczy w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Janusz Kasnowski (spr.)
Sedziowie: SO Piotr Starosta
SO Ireneusz Plowas
po rozpoznaniu w dniu 23 lutego 2015 r. w Bydgoszczy na posiedzeniu niejawnym sprawy z wniosku
P. K. (wierzycielki)
z udzialem
W. M. (dluznika)
o egzekucje Swiadczenia pienieznego

w przedmiocie skargi dluznika na czynno$é¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy D. W. w
postaci opisu i oszacowania nieruchomosci w sprawie o sygn. akt Km 6279/14

na skutek zazalenia dtuznika na postanowienie Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 12 grudnia 2014 r. w sprawie
o sygn. akt XII Co 5494/14

postanawia:
oddalié zazalenie.

Sygn. akt Il Cz 43/15

UZASADNIENIE

Dluznik W. M. w sprawie egzekucyjnej prowadzonej z wniosku wierzyciela P. K. wniost skarge na czynno$é Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Bydgoszczy — D. W. polegajaca na opisie i oszacowaniu nieruchomosci gruntowe;j
niezabudowanej stanowiacej dziatke nr (...) o powierzchni 0,1352 ha, polozonej przy ul. (...), obreb C., gmina (...),
dla ktorej Sad Rejonowy w Bydgoszczy prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...) w sprawie o sygn. akt KM 6279/14.
W uzasadnieniu dtuznik zarzucil brak mozliwo$ci weryfikacji poprawnoSci sporzadzonego operatu, z uwagi na jego
ogoblnikowos¢ i pominiecie w nim kluczowych informacji. Wskazal, ze operat nie zawiera danych nieruchomosci
poréwnywanych, a nadto, ze biegla nie uzasadnila wyboru trzech nieruchomoéci z listy kilkudziesieciu nieruchomosci
branych pod uwage jako material por6wnawczy. Jednoczesnie skarzacy zarzucil, ze biegla nie byla uprawniona
do zmiany aktualnego sposobu korzystania nieruchomoéci i zastgpienia go nieznajdujgca uzasadnienia hipoteza o
wykorzystaniu jej na cele budowlane. Nadto biegla nie dokonala wyceny kosztéw usuniecia drzew, a takze pominela
usadowienie na dzialce stupa energetycznego, ktory to obiekt wplywa na warto$é dzialki.

Komornik Sagdowy w odpowiedzi na skarge wskazal, ze nie zasluguje ona na uwzglednienie.

Postanowieniem z dnia 12 grudnia 2014 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy oddalil skarge.



W uzasadnieniu Sad na wstepie wskazal, ze oszacowania nieruchomosci dokonala powolana do tego biegla, zgodnie z
art. 948 k.p.c. i przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, a takze rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, po czym stwierdzil, ze biegla ustosunkowala sie do
zarzutow skarzacego podajac, iz za obszar objety analiza przyjela obszar gminy (...). Warto$¢ rynkowa nieruchomoéci
zostala ustalona przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego, metody poréwnywania parami, co zdaniem bieglej
bylo uzasadnione, albowiem na terenie analizowanego rynku istnieje wystarczajaco rozwiniety rynek transakcji
kupna-sprzedazy nieruchomos$ci podobnych. Nastepnie Sad szczegblowo przytoczyl sposoéb doboru nieruchomosci
podobnych przedstawiony przez biegla. Wskazal, ze biegla brala pod uwage takie atrybuty rynkowe, jak lokalizacja,
mozliwo$ci gruntu, jego powierzchnia i dostep do drogi publicznej. Powyzsze cechy, w stosunku do nieruchomoéci
przyjetych do poréwnania, zostaly w operacie opisane. Odnos$nie braku danych w zakresie nr dzialek ewidencyjnych
biegla stwierdzila, ze ich przytoczenie stanowiloby naruszenie ustawy o ochronie danych osobowych. Wobec wyjasnien
bieglej Sad Rejonowy uznal zarzut niewlasciwego doboru nieruchomosci podobnych za bezzasadny. Biegla z analizy
89 transakcji wybrala do poréwnania 3 dotyczace nieruchomoéci najbardziej podobnych do wycenianej jednoczesnie
wskazujac kryteria doboru.

Nadto Sad wskazal, ze rowniez zarzut niewlaiciwego okre§lenia przeznaczenia nieruchomosci nie zastluguje na
uwzglednienie, gdyz jak wynika z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przyjetego Uchwala nr
XXV/183/97 Rady Gminy(...)z dnia 14 listopada 1997 r., wyceniana nieruchomo$¢ znajduje sie na obszarze
przeznaczonym pod mieszkalnictwo, ustugi i drobna wytworczosé, co nalezalo wzig¢ pod uwage przy dokonywaniu

wyceny.

Sad Rejonowy jednocze$nie stwierdzil, ze biegla wziela pod uwage przy wycenie konieczno$¢ usuniecia czedci
istniejacych na nieruchomos$ci drzew wskazujac, ze skoro nieruchomo$¢ jest przeznaczona na zabudowe
mieszkaniowa, to zloZenie wniosku w powyzszym zakresie nie bedzie polaczone z koniecznoScia uiszczenia oplaty.
Wobec tego zarzut nieuwzglednienia w wycenie gruntu istniejacego drzewostanu nie znajduje uzasadnienia w treSci
operatu.

Nastepnie, wskazujac na tre$¢ opinii bieglej, Sad Rejonowy zaznaczyl, ze na stronie 9 operatu biegla podala, ze wzduz
potudniowej granicy nieruchomos$ci przebiega napowietrzna linia energetyczna, a pojedynczy stup Zelbetonowy
znajduje na terenie dzialki. Biegla wskazala, ze istnienie urzadzen infrastruktury technicznej na nieruchomoéci
ogranicza mozliwo$¢ korzystania z niej i wplywa na jej warto$¢. Wobec tego zarzut braku uwzglednienia tej
okolicznosci jest takze pozbawiony podstaw.

Sad Rejonowy podkreslil, Ze warto$¢ nieruchomosci przyjeta w operacie stanowi jedynie pozycje wyjSciowa, natomiast
cena, ktéra gotowi beda zaplaci¢ potencjalni nabywcy uksztaltowana zostanie dopiero w wyniku przetargu.

Wobec powyzszego, z uwagi na szczegbdlowe wyjasnienia bieglej, Sad uznal zlozony operat za rzeczowy, wewnetrznie
spojny i zupely. Opis i oszacowanie przeprowadzono zgodnie z ustalonymi w tym zakresie zasadami, tak w aspekcie
rzetelnoSci zawodowej, jak i w $wietle obowigzujacych przepisow prawa. Argumenty dluznika w Zadnym stopniu nie
podwazyly wartoSci opinii bieglej. Tym samym Sad uznal skarge za bezzasadng i na podstawie art. 767 k.p.c. orzekl
jak w sentencji postanowienia.

Zazalenie na postanowienie zlozyt dluznik wnoszac o jego zmiane poprzez uchylenie czynnosci Komornika w postaci
opisu i oszacowania przedmiotowej nieruchomosci oraz o zasadzenie na jego rzecz kosztéw postepowania za obie
instancje. W uzasadnieniu dluznik wskazal, ze w operacie nie sposob odnalezé rzeczowego uzasadnienia i opisu
wskazujgcego na wlasciwy dobo6r nieruchomosci przeznaczonych do celéw poréwnawczych. W ocenie skarzacego,
samo polozenie nieruchomosci w tej samej miejscowosci i przyblizona powierzchnia nie §wiadcza przeciez o ich
podobienstwie. Skarzacy podtrzymat ponadto zarzut braku wyceny drzewostanu stanowigcego cze$¢ skladowa
nieruchomoéci. Nadto, w jego ocenie, Sad zbagatelizowal fakt usadowienia na dzialce stupa linii energetycznej,
ktory wplywa na warto$¢ nieruchomoéci ograniczajac mozliwo$é jej pelnego uzytkowania. Nieuwzglednienie tego
urzadzenia w wycenie jest oczywistym bledem podwazajacym prawidlowo$¢ sporzadzonego operatu.



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zazalenie nie jest uzasadnione. Sad Rejonowy zasadnie uznal za prawidlowe oparcie sie przez Komornika Sadowego
przy sporzadzaniu protokolu opisu i oszacowania przedmiotowej nieruchomosci, na wycenie sporzadzonej przez
biegla rzeczoznawce z dziedziny szacowania nieruchomosci, co wynika wprost z art. 948 k.p.c. Podkreéli¢ nalezy, ze
opinia ta zostala wykonana przy uwzglednieniu metody szacowania wlaSciwej w $wietle art. 152 ust. 3 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity - Dz. U. 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.) oraz
rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz. U. 2004 r. Nr 207, poz. 2109), polegajacej na przyjeciu kryterium poréwnawczego cen sprzedazy
podobnych nieruchomosci. Zwroci¢ nalezy uwage, ze zastosowane podejécie poréwnawcze jest powszechnym przy
sporzadzaniu tego rodzaju ekspertyz.

Nie mozna podzieli¢ gléwnego zarzutu sformulowanego w zazaleniu, ktory zresztg stanowil takze podstawe skargi
na czynno$¢ Komornika, ze sporzadzony w sprawie operat szacunkowy nie pozwala na dokonanie weryfikacji
wlasciwego doboru nieruchomosci podobnych, ktoére zostaly wytypowane przez biegla do wyceny. Na wstepie
zaznaczy¢ nalezy, ze biegla na przyjetym rynku lokalnym (gmina (...)), po przeanalizowaniu 89 transakcji sprzedazy
nieruchomoéci, wytypowala 3 transakcje, dotyczace w jej ocenie nieruchomosci najbardziej podobnych do tej objetej
przedmiotem wyceny. Na stronie 17 operatu dokladnie wskazala, jakie czynniki wplywajace na cene stanowily
podstawe wyodrebnienia nieruchomosci podobnych. Biegla przy tym szczegbélowo opisala przyjete przez siebie
czynniki (lokalizacja, mozliwo$ci i ograniczenia, powierzchnia dzialki, dostep do drogi publicznej) podajac co przez
nie nalezy rozumie¢, a takze oznaczyla skale cech w ramach kazdego z tych czynnikéw (od 1 do 3 lub od 1 do 2), za
wyjatkiem powierzchni. Wyniki dokonanej analizy, co do trzech wytypowanych nieruchomo$ci, zawarla na 21 stronie
operatu, przedstawiajac je w formie tabeli, gdzie zaznaczyla polozenie tych gruntéw (obreb C.), ich powierzchnie,
ceng, a takze pozostale czynniki — poprzez podanie cyfry w ramach przyjetej skali. W ocenie Sadu Okregowego
tak przedstawione dane, lacznie juz z gotowa ocena gtownych czynnikéw, sa wystarczajace dla uznania, ze operat
odpowiada obowigzujacym przepisom prawa. Przeciez zadna norma prawna nie naklada na bieglych rzeczoznawcow
obowiazku przedstawiania szczegdlowo poszczegélnych etapow, ktore skutkowaly wyselekcjonowaniem takich, a nie
innych nieruchomosci podobnych. To biegli maja w tym zakresie niezbedne wiadomo$ci specjalne, nie za$ Sad. Podane
dane sa za$ wystarczajace do uznania, ze przeprowadzone poréwnanie nie nosi w sobie cech, ktore skutkowalyby
uznaniem, iz dokonane oszacowanie zostalo przeprowadzone wadliwie i wymaga powtorzenia. Wnioski wyciggniete
przez biegla w zakresie oceny cech nieruchomo$ci podobnych sg logicznie spdjne i nie zawierajg zadnych sprzecznosci.
Nie mozna tez powiedzieé, aby operat nie byl w tej czeSci zupelny. Niewatpliwie zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze biegla
uwzglednila czynniki, na ktére wskazywat skarzacy w zazaleniu (sgsiedztwo, uksztaltowanie terenu, infrastruktura),
albowiem elementy te stanowily podstawe przyznania takiej a nie innej cyfry pordbwnywanym nieruchomosciom, w
ramach czynnika ,,mozliwos$ci i ograniczenia”. Wziecie tych okolicznosci pod uwage wynika bezsprzecznie réwniez
z opisu wycenianej nieruchomosci zawartego w operacie. Reasumujac, wbrew pogladowi dluznika, przedstawione
dane nieruchomos$ci podobnych sg wystarczajace do oceny, ze operat szacunkowy stanowigcy podstawe oszacowania
odpowiada wymogom przewidzianym przez wlaSciwe przepisy prawa i nie zawiera w tym zakresie usterek co do
stanu faktycznego, ktore rzutowalyby na koncowa wycene przedmiotowej nieruchomosci w taki sposob, ktory nie
bylby mozliwy do zaakceptowania. Pamieta¢ przeciez nalezy, ze warto$¢ podana w operacie jest jedynie usredniona
cena rynkowa nieruchomosci, uzyskana poprzez poréwnanie zawartych w aktach notarialnych cen transakcyjnych
sprzedazy innych nieruchomoéci, i w zadnym wypadku nie mozna zakladaé, ze wlasnie za taka cene nieruchomo$c ta
zostanie sprzedana w toku licytacji. Ostateczna warto$¢ rynkowa przedmiotowej dzialki bedzie uzalezniona od tego, za
jaka kwote potencjalni licytanci beda chcieli ja naby¢. Wartos$¢ wskazana w operacie stanowi zatem wylacznie pewien
punkt wyjscia dla dalszego etapu postepowania egzekucyjnego z nieruchomo$ci, jakim jest przetarg.

Odnoénie pozostalych zarzutoéw zawartych w zazaleniu, wskazac nalezy, ze biegla w opisie nieruchomo$ci uwzglednita
fakt, iz na dzialce znajduja sie liczne wieloletnie nasadzenia drzew i krzewdw ozdobnych, a takze ze na tym terenie
posadowiony jest pojedynczy shup zelbetonowy stanowiacy infrastrukture napowietrznej linii energetycznej. Zatem
trudno przyjaé, aby przy wycenia okoliczno$ci te zostaly pominiete. Jednakze nawet gdyby zalozy¢, ze faktycznie tak



sie stalo, brak podstaw do uznania, ze z tego powodu przyjeta warto$¢ nieruchomoéci w znaczny sposob odbiega od tej,
jaka mialaby miejsce, gdyby wskazane okoliczno$ci zostaly w niej uwzglednione. Co najwyzej warto$¢ ta moze réznic¢
sie w przedziale od 10 % do 20 % od przyjetej w operacie, co uznac nalezy za dopuszczalna r6znice, uwzgledniajgc tym
bardziej wyzej poczyniony wywod o tym, ze to preferencje nabywcow ksztaltuja rzeczywista warto$¢ rynkowa danej
nieruchomosci, a nie kwota wskazana w operacie szacunkowym, bedaca pewna uéredniong warto$cia.

Majac powyzsze na uwadze, Sad Okregowy oddalil zazalenie jako niezasadne (na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art.
397§ 2 k.p.c. wzw. z art. 13 § 2 k.p.c.).



