Sygn. akt II Cz 762/15
POSTANOWIENIE

Dnia 3 marca 2016 roku

Sad Okregowy w Bydgoszczy IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy: SSO Ireneusz Plowas (spr.)

SSO Aurelia Pietrzak

SSO Wojciech Borodziuk

po rozpoznaniu w dniu 3 marca 2016 roku w Bydgoszczy

na posiedzeniu niejawnym sprawy

z wniosku wierzyciela Banku (...) S.A. wW.

z udzialem dluznika R. W.

o egzekucje Swiadczenia pienieznego

w przedmiocie skargi dluznika na opis i oszacowanie nieruchomoéci dokonane przez komornika sagdowego przy Sadzie
Rejonowym w Szubinie M. W. w sprawie Km 1234/12

na skutek zazalenia dluznika

od postanowienia Sadu Rejonowego w Szubinie z dnia 15.06.2015 roku,
sygn. akt I Co 245/15

postanawia:

oddalié zazalenie.

Sygn. akt II Cz 762/15

UZASADNIENIE

Sad Rejonowy w Szubinie postanowieniem z dnia 15.06.2015 roku oddalit skarge dluznika na opis i oszacowanie
nieruchomo$ci zapisanej w ksiedze wieczystej Sagdu Rejonowego w Szubinie KW Nr (...) i KW Nr (...) przez bieglego
sadowego — rzeczoznawce majatkowego R. H.. Dluznik twierdzil, Zze czynno$¢ opisu i oszacowania zostala wykonana
niezgodnie ze stanem rzeczywistym oraz z naruszeniem prawa. Domagal sie zlecenia operatu szacunkowego innemu
rzeczoznawcy majatkowemu.

Sad Rejonowy uznal, iz wbrew twierdzeniom skarzacego, sporzadzony przez bieglego sadowego operat szacunkowy
nie budzi zadnych watpliwosci, jest rzetelny i wszechstronny i uwzglednia cechy nieruchomosci a w szczego6lnoéci
jej charakter, lokalizacje, wielko$¢, przeznaczenie i wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej, ktore
maja wplyw na jej warto$¢. Zdaniem Sadu Rejonowego biegly zastosowal rowniez prawidlowa metode wyceny —
poréwnywania nieruchomog$ci parami po uprzedniej analizie lokalnego rynku nieruchomoéci.



Dlatego tez Sad Rejonowy oddalit skarge dluznika jako bezzasadna.

Zazalenie od w/o postanowienia wniost dluznik, zarzucajac, iz czynno$¢ opisu i oszacowania zostala wykonana
niezgodnie ze stanem rzeczywistym oraz z naruszeniem przepisoOw rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21.09.2004
roku.

Skarzaca wniosta o zbadanie zgodno$ci z obowigzujacymi przepisami i stanem faktycznym operatu szacunkowego
przez Komisje (...) Stowarzyszenia (...) w B. wzglednie zlecenie wykonania operatu szacunkowego innemu
rzeczoznawcy majatkowemu.

W uzasadnieniu zazalenia skarzacy, ze w opisie popelniono blad co do wymiaru (...) szklarni typu (...) posadowionych
na dzialce nr (...) wskazujac na wymiar 6x40 m, podczas gdy wymiar kazdej ze szklarni wynosi 6,40x40 m, co oznacza
laczne zanizenie powierzchni tych szklarni o 320 m?.

Dhluznik uwaza, ze wycena gruntu zabudowanego budynkami i szklarniami jest nieprawidlowa, gdyz $rednia cena
winna by¢ obliczona dla calej powierzchni, bowiem nie istnieje metoda pozwalajaca na dokonanie wyceny metoda
poréwnawcza oddzielnie dla niewydzielonej dzialki gruntu zabudowanej i oddzielnie ceny gruntu niezabudowanego.

Wedlug dluznika cena dla dzialki nr (...) winna wynosi¢ 897.603 zi (21 7t za 1m”® powierzchni dzialki liczacej lacznie
4.2743 ha) i powinna ona obja¢ nasadzenia, ktore nie powinny by¢ obliczane oddzielnie.

Nadto dluznik zakwestionowal przyjecie przez rzeczoznawce do poréwnania gruntdéw rolnych, wskazujac, iz
wyceniane grunty zgodnie z Uchwalg nr (...) Rady Miejskiej K. z dnia 24.02.2011 roku dzialki te znajduja sie na
terenach urbanizacji z zabudowa zagrodows, zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna i wielorodzinng (w formie

zorganizowanych niewielkich osiedli), zabudowa mieszkaniowo-ustugowg. Dokonujgc wyceny za 1m® na poziomie
4,49 71, zdaniem dluznika, biegly przyjal nieadekwatne transakcje do poréwnania, gdyz winny zosta¢ zastosowane
transakcje dotyczace gruntdéw przeznaczonych pod budownictwo — stosownie do ustalen studium uwarunkowan
i zagospodarowania przestrzennego gminy K.. Nadto dluznik wskazal na przyjecie do wyceny zbyt malej liczby
transakeji, ktérych powinno by¢ kilkanascie. Dodatkowo dluznik zarzucil, ze zadna z przyjetych do poréwnania
nieruchomosci nie jest podobna do wycenianej.

Zazalenie dtuznika jest w istocie powtérzeniem tredci skargi na opis i oszacowanie.

Komornik sadowy w odpowiedzi na skarge stwierdzil, ze w jego ocenie biegly sporzadzaja operat dolozyl wszelkiej
starannoSci, stosujac prawidlowa metode wyceny. Komornik zaznaczyl, ze w pierwszej opinii rowniez wskazano taki
sam wymiar (...) szklarni a sktadajac skarge na pierwszy opis i oszacowanie dtuznik tego zarzutu nie podnosit.

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

Zdaniem Sadu Okregowego zarzuty dotyczace nieprawidlowosSci w zakresie przyjetej metody wyliczenia wartosci
rynkowej nieruchomosci nie sa uzasadnione.

Sad Okregowy nie ma watpliwoSci, iz biegly zastosowal zastosowat prawidlowa metode wyceny. W opinii zastosowano
podejScie porownawcze, ktére w mysl art.153 ust. 1 ustawy z dnia 21.08.1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami,
polega na okreSleniu warto$ci nieruchomoéci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano
za nieruchomo$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ustawodawca jednoznacznie okreslil,
ze podstawa okre§lenia wartoSci rynkowej nieruchomo$ci maja 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.



Sad Rejonowy nie przeprowadzil wprawdzie poglebionej analizy zarzutow dluznika jednak doszedt do prawidtowych
wnioskow, iz operat szacunkowy zostal sporzadzony w sposob prawidlowy, a podnoszone przez dluznika zarzuty nie
sg zasadne.

Po zapoznaniu sie z operatem szacunkowym sporzadzonym przez bieglego sagdowego réowniez Sad Okregowy nie
ma watpliwosci, iz opinia bieglego jest pelna a biegly przy wyliczeniu wartoSci nieruchomosci bierze pod uwage
wszystkie niezbedne elementy majace wplyw na warto$é calej nieruchomos$ci. Wbrew zarzutom dluznika biegly
zastosowal prawidlowa metode wyceny nieruchomoéci 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
czynnos$ci komornikdow wyraZznie wynika, iz w postepowaniu egzekucyjnym sume oszacowania nieruchomogci ustala
sie wedlug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomo$ci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu
nieruchomos$ci w dniu dokonania oszacowania. Chodzi, zatem o cene rynkowa ustalong przy pomocy metody
poréwnawczej. W niniejszej sprawie biegly w sposob przekonujacy w operacie szacunkowym, wyjasnilt przyczyny i
podstawy zastosowanej metody wyceny oraz sposob jej dokonania.

Na stronie 7 operatu szacunkowego biegly wskazal, ze zrédlem danych o nieruchomosci poza jej ogledzinami byto
rowniez studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego Gminy K., a co wiecej na stornie 13 w
punkcie 7 operatu biegly wyraZnie zaznaczyl, iz na podstawie art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce
nieruchomo$ciami dla potrzeb wyboru wlasciwego podejsScia oraz metody i techniki szacowania, przeznaczenie
nieruchomoéci ustalono zgodnie ze studium, co czyni ten zarzut zazalenia i skargi niezasadnym. W operacie wyraznie
okres$lono potozenie dziatki nr (...) czeSciowo na terenie urbanizacji i czeéciowo na terenie rolniczym, zgodnie ze
studium.

Biegly dokladnie opisal na stronie 10 i 11 operatu stan nieruchomosci i jej przeznaczenia w zakresie dziatki nr (...),
ktorej glownie dotycza zarzuty dluznika. Jak juz wskazano powyzej sporzadzenie operatu poprzedzily ogledziny
calej nieruchomos$ci, w tym roéwniez szklarni, ktérych prawidlowosé powierzchni obecnie kwestionuje dtuznik.
Powierzchnia ta byla wskazana tak samo w pierwszym operacie szacunkowym i wowczas dluznik tej okoliczno$ci nie
kwestionowal. Nadto dluznik nie przedstawil zadnych okolicznoéci, ktore chociazby uprawdopodobnily ten jego zarzut
i podwazyly prawidlowo$¢é pomiaréw szklarni dokonanych przez bieglego.

Na stronie 14 i 15 operatu w jego punkcie 8 biegly przedstawil szczegdlowe informacje dotyczace wyboru podejscia,
metody i techniki szacowania, dokonujac, jak juz w/w wyboru prawidlowej metody szacowania.

W kolejnym punkcie operatu biegly na stronach od 15 do 19 przedstawia rownie szczeg6lowa analize lokalnego rynku
nieruchomoéci, co réwniez zaprzecza zarzutom dluznika podniesionym w zazaleniu i skardze.

Wobec powyzszego wobec niesprecyzowania przez dluzniczke zarzutdéw do wyceny sporzadzonej przez bieglego i
braku watpliwosci co do jej rzetelnosSci, nalezalo stwierdzi¢, iz zarzuty podniesione w zazaleniu sa bezzasadne.
Biegly, rowniez wbrew zarzutowi dluznika kierowatl sie przy tym wynikajacym z przyjetej metody wyceny celem tj.
odszukaniem nieruchomoéci gruntowych o podobnym charakterze (strona 16 operatu). Z zawartych w tym punkcie
informacji wynika, iz do oszacowania przyjeto nieruchomo$ci podobne, ktérych cechy przedstawiono w formie
tabelarycznej w punkcie 10 operatu szacunkowego. Nalezy w tym miejscu wskaza¢, ze nieruchomos$ci podobne to
nie identyczne, bowiem nieruchomo$ci spelniajacych takie kryteria z pewnosScia nie udaloby sie znalez¢é w niniejszej
sprawie. Nieruchomosci uwzglednione do poréwnania winny mie¢ najbardziej zblizone cechy istotne, ktére nie musza
jednak pokrywac sie ze sobg w caloéci. Biegly wskazal w przypadku wystapienia réznic jakie zastosowal wspotezynniki
korygujace, a wyjasnienia zawarte w operacie sa w ocenie Sadu Okregowego wystarczajace, tym bardziej, ze w skardze
nie przedstawiono konkretnych zarzutéw w tym zakresie.



Na zakonczenie wskazaé nalezy, ze dluznik nie przedstawil w skardze i w identycznym z nia zazaleniu zadnych
argumentow uzasadniajacych stawiane operatowi zarzuty ani tez okolicznosci, ktére moglyby podwazy¢ zasadno$c¢
oszacowania przedmiotowej nieruchomosci. Nie ma podstaw do dopuszczania kolejnej opinii jedynie z tej przyczyny,
ze strony sa niezadowolone z jej treSci.

Dlatego tez na mocy art. 385 kpc w zw. z art. 397 § 11 § 2 kpc oraz art. 13 § 2 kpc zazalenie dluznika jako bezzasadne
nalezato oddali¢.



