Sygn. akt I Co 366/16

POSTANOWIENIE
Dnia 06 marca 2017 roku
Sad Rejonowy w Gltubczycach I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: Sedzia Sadu Rejonowego Daria Dusanowska
Protokolant: sekretarz sadowy Barbara KaZzmierczak
po rozpoznaniu w dniach 13 lutego 2017 roku oraz 06 marca 2017 roku
na rozprawie
sprawy egzekucyjnej z wniosku Banku (...) S.A. z siedzibg we W.
przeciwko dluznikowi D. O. i E. O.
o Swiadczenie pieniezne

na skutek skargi dluznikéw D. O. 1 E. O. na opis i oszacowanie w sprawie egzekucyjnych sygn. akt Km (...) prowadzonej
przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w G. G. S.

postanawia:
oddali¢ skarge.

Sygn. akt I Co 366/16

UZASADNIENIE

Dhluznicy D. O. i E. O. zlozyli do tutejszego sadu skarge na dokonany przez Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w G. G. S.

na opis i oszacowanie nieruchomo$ci:

1. stanowiacej dzialke ewidencyjna nr (...) o powierzchni 1.3700 ha, polozona w miejscowosci W., gmina B., dla ktorej
Sad Rejonowy w G. IV Wydzial Ksiegi Wieczystej prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

2. stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) o powierzchni 0.3959 ha zabudowana budynkami handlowo-ustugowym
oraz budynkiem magazynowym, polozong w miejscowosci W., gmina B., dla ktérej Sad Rejonowy w G. IV Wydzial
Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),

3. stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) o powierzchni 0,1062 ha zabudowang budynkiem magazynowym, potozona
w miejscowoéci W., gmina B., dla ktorej Sad Rejonowy w G. IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta
nr (...),

4. nieruchomos$¢ stanowiaca dzialke ewidencyjng nr (...) o powierzchni 1,5016 ha w uzytkowaniu wieczystym,
zabudowana budynkiem hali magazynowej oraz budynkiem administracyjno-socjalnym stanowigcymi odrebnag
wlasno$§¢ dluznikéw, polozong w miejscowoséci W., gmina B., dla ktérej Sad Rejonowy wG. IV Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...),



wnoszac o uchylenie opisu i oszacowania, ponowne dokonanie opisu i oszacowania wyzej opisanych nieruchomosci
oraz zasadzenie od wierzyciela na rzecz dluznika kosztéw niniejszego postepowania, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.

Opisowi i oszacowaniu skarzacy zarzucili:

- naruszenie przepisOw postepowania, ktére mialo wplyw na tre$¢ opisu i oszacowania, w postaci art. 948 § 2 k.p.c.
przez jego niezastosowanie,

- art. 154 § 2 w zw. z art. 154 § 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami z dnia 21 sierpnia 1997 r. (Dz.U. z 2015 T.
poz. 1774 ze zm.).

naruszenie przepiséw rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomoé$ci i sporzadzania operatu
szacunkowego z dnia 21 wrze$nia 2004 r. (Dz.U. Nt 2017, poz. 2109 ze zm.), w tym § 4 ust. 4,

- dokonanie blednych ustalen faktycznych polegajacych na pominieciu w opisie i oszacowaniu nieruchomosci faktu,
dla dzialki ewidencyjnej nr (...) - iz teren przy hali jest utwardzony i doprowadzone sa media, a budynek hali ma ok.
6 lat, poza tym blednie przyjeto, iz jest to grunt orny; dla dzialki ewidencyjnej nr (...) - cze$¢ placu jest wybrukowana;
budynek hali na dzialce nr (...) zostal wybudowany w 2013 r.;

co w konsekwencji moglo spowodowac przyjecie zanizonej warto$ci nieruchomosci dtuznikow.

W uzasadnieniu wskazali, iz rzeczoznawca dokonujacy wyceny nieruchomo$ci nie uzasadnil w operacie szacunkowym
stanowigcym podstawe do dokonania opisu i oszacowania wyboru podej$cia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomo$ci, zaniechal ustalenia jakie przeznaczenie przedmiotowa nieruchomo$¢ posiada wedlug studium
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania gminy B., nie oparl swojej oceny i wyceny na transakcjach, nie przyjat
do poréwnania innych nieruchomosci (ani jedna transakcja w tym o warunkach brzegowych min. i max nie zostata
wskazana w operacie szacunkowym, brak opisu tych nieruchomo$ci, brak wskazania liczby transakcji), nie okreslono
liczby i wag cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego, zakresu wspoétezynnikéw
korygujacych poszczeg6lnych cech rynkowych. Ponadto zarzucono, iz w zakresie opisu stanu techniczno-uzytkowego
budynkéw i dzialek niezabudowanych (pkt 5.2.1 operatu szacunkowego) blednie zostala oznaczona dla oceny
nieruchomo$¢, bowiem rzeczoznawca oznaczyt ja jako grunt orny. Rzeczoznawca pominal rowniez to iz nieruchomos$é
zaopatrzona jest w instalacje - elektryczna doprowadzona do budynku oraz kanalizacje w granicy dzialki. Poza tym
teren wzdluz hali od strony drogi - dziatka nr (...) jest utwardzony a przed wejSciem do hali do drogi - dziatka nr (...)
dodatkowo wybrukowany, dla przyjmowania towaru oraz samochodéw dostawczych. Podniesiono, iz rzeczoznawca
ustalajac stopien zuzycia technicznego Sz (wg kryteriow) - pkt 5.2.2. operatu szacunkowego blednie przyjal, iz hala
magazynowa na tej dzialce ma wiek okolo 16 lat. Podobnie doszlo do zawyzenia wieku hali na dzialce nr (...).

Z kolei w opisie dzialki ewidencyjnej nr (...) rzeczoznawca pominal to, ze na terenie tej dzialki od drogi publicznej
- dzialka nr (...) do budynkéw ustlugowo-handlowego i magazynowego droga i plac sa wybrukowane, co wplywa na
poprawe dojazdu dla samochodéw osobowych i dostawczych oraz ulatwia poruszanie sie pieszym korzystajacym
z nieruchomo$ci. W operacie szacunkowym nie zostala rowniez wskazana odrebnie warto$¢ prawa uzytkowania
wieczystego gruntu zawierajacego sie we wskazanej w operacie warto$ci nieruchomosci budynkowe;j.

W odpowiedzi na skarge Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w G.G. S. wniost o nieuwzglednienie skargi
dolgczajac pisemne wyjaénienia biegltego A. K. z dnia 05 stycznia 2017 r. W przedmiotowym pi$mie biegly wyjasnil, iz
przeznaczenie wycenianych dzialek zostalo zbadane w urzedzie miasta i gminy w B. i przyjeto przeznaczenie zgodne
z zapisami w studium. Wskazano takze, iz caly proces szacowania zostal przedstawiony w oparcie szacunkowym.

UZASADNIENIE

Skarga nie zastuguje na uwzglednienie.



Zgodnie z art. 767 § 1 k.p.c. na czynno$ci komornika przystuguje skarga do sadu rejonowego, jezeli ustawa nie stanowi
inaczej. Dotyczy to takze zaniechania przez komornika dokonania czynnoéci. Do rozpoznania skargi na czynnoéci
komornika wlaéciwy jest sad, przy ktérym dziala komornik. Jezeli do prowadzenia egzekucji zostal wybrany komornik
poza wlasciwoScia ogblna, skarge rozpoznaje sad, ktory bylby wlasciwy wedlug ogélnych zasad.

Przechodzac do oceny zarzutéw zawartych w skardze na dokonany w sprawie egzekucyjnej sygn. akt KM (...) opis i
oszacowanie nieruchomosci stanowiacych: dziatke ewidencyjna nr (...) objeta ksiega wieczysta nr (...), dziatke nr (...)
objeta ksiega wieczysta nr (...), dzialke nr (...) objetej ksiega wieczysta nr (...), dzialke nr (...) objeta ksiega wieczysta nr
(...), stwierdzié nalezy, iz w/w opis i oszacowanie spelnia wymogi przewidziane w obowiazujacych aktach prawnych i
odpowiada celowi, dla ktorego rzeczoznawca zostal powolany. W ocenie Sadu, biegly sporzadzil operat szacunkowy w
sposbéb odpowiadajacy jego wiedzy, w oparciu o dostepna dokumentacje, stosujac w tym zakresie obowigzujace metody
oraz techniki wyceny nieruchomosci i trudno dopatrzy¢ sie w tym wzgledzie nieprawidlowosci, ktore uzasadnialyby
przyjecie, ze biegly zanizyl warto$¢ ocenianych nieruchomosci.

W szczeg6lnosdci na uwzglednienie nie zasluguje zarzut naruszenia art. 154 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomo$ciami, zgodnie z ktéorym wyboru wlaéciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania
nieruchomoéci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i polozenie
nieruchomo$ci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i
cechach nieruchomosci podobnych. W przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie nieruchomo$ci ustala sie
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu.

Wbrew twierdzeniom dluznikéw, sporzadzajac operat szacunkowy biegly ustalil przeznaczenie nieruchomosci
na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy B., co znajduje
odzwierciedlenie w jego tresci. Ot6z w pkt 6 operatu wskazano, iz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
gminy B. nie obowiazuje od 01 stycznia 2004 r., a obowigzujacym dokumentem planistycznym okreslajacym
polityke zagospodarowania przestrzennego gminy dla calego obszaru jest stadium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy B., ktory podlegal analizie bieglego w Urzedzie Miasta i Gminy B. w dniu
12 lipca 2016 r. Sluchany na rozprawie z dnia 06 marca 2017 r. A. K. potwierdzil, iz badal studium uwarunkowan i
kierunkow zagospodarowania przestrzennego gminy B. uwzgledniajac jego zapisy.

Zgodnie z § 4 ust. 11 2 Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i
sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. nr 207, poz. 2109) przy stosowaniu podejécia poréwnawczego konieczna
jest znajomo$¢ cen transakcyjnych nieruchomos$ci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, a
takze cech tych nieruchomo$ci wplywajacych na poziom ich cen. W podejéciu poréwnawczym stosuje sie metode
poréwnywania parami, metode korygowania ceny $redniej albo metode analizy statystycznej rynku.

3. Przy metodzie poréwnywania parami poréwnuje sie nieruchomos¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktorej cechy sa
znane, kolejno z nieruchomos$ciami podobnymi, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg
ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci.

4. Przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co najmniej kilkanascie nieruchomosci
podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia
transakeji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$é nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w
drodze korekty $redniej ceny nieruchomosci podobnych wspoélezynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice
w poszczeg6lnych cechach tych nieruchomosci.

Stosownie do § 6 rozporzadzenia przy stosowaniu podej$cia dochodowego konieczna jest znajomo$¢ dochodu
uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszéw i z innych dochodéw z nieruchomoéci stanowiacej
przedmiot wyceny oraz z nieruchomos$ci podobnych. W podejéciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjna
albo metode zyskow. Metode inwestycyjna stosuje sie przy okreslaniu wartoSci nieruchomosci przynoszacych lub



mogacych przynosi¢ dochdd z czynszow najmu lub dzierzawy, ktérego wysoko$¢ mozna ustalic na podstawie
analizy ksztaltowania sie stawek rynkowych tych czynszéw. Metode zyskéw stosuje sie przy okre$laniu wartosci
nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd, ktérego wysoko$ci nie mozna ustali¢ w sposdb, o
ktérym mowa w ust. 2. Dochéd ten odpowiada udzialowi wiasciciela nieruchomosci w dochodach osiaganych z
dzialalnoSci prowadzonej na nieruchomosci stanowiacej przedmiot wyceny i na nieruchomosciach podobnych (§ 7).

Zgodnie z § 9 rozporzadzenia przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej warto§é nieruchomosci okresla sie jako
iloczyn stalego strumienia dochodu rocznego mozliwego do uzyskania z wycenianej nieruchomosci i wspoétezynnika
kapitalizacji lub iloraz strumienia stalego dochodu rocznego i stopy kapitalizacji.

W $wietle powolanych przepiséw, analizujac treSci operatu szacunkowego, na uwzglednienie nie zastuguje zarzut
dluznikéw co do braku oceny i wyceny na transakcjach, braku przyjecia do poréwnania innych nieruchomosci,
nie okre§lenia liczby i wag cech rynkowych na podstawie bazy danych cenowych z rynku lokalnego, zakresu
wspolezynnikow korygujacych poszczegblnych cech rynkowych. Caly proces szacowania nieruchomosci znajduje
odzwierciedlenie w treéci opinii. I tak, proces szacowania wycenianej dzialki nr (...) wykorzystywanej rolniczo znajduje
sie w operacie szacunkowym na stronach od 17 do 23 z podaniem wag cech rynkowych, bazy 19 transakcji rynkowych
nieruchomoéci podobnych do wycenianych - dzialek wykorzystywanych rolniczo jako grunt orny. Proces szacowania
wycenianej dzialki nr (...) zabudowanej dwoma budynkami uzytkowymi znajduje sie w operacie szacunkowym na
stronach od 34 do 40 z podaniem metodologii wyceny. Proces szacowania wycenianej dzialki nr (...) budynkowej z
prawem uzytkowania wieczystego gruntu zabudowanej budynkami uzytkowymi znajduje sie w operacie szacunkowym
na stronach od 29 do 33 z podaniem metodologii wyceny, za$ dzialki (...) na stronach 40-43 operatu.

Odnoszac sie z kolei do zarzutu w przedmiocie okre$lonej w operacie wieku hali magazynowej posadowionej na dzialce
nr (...), to wprawdzie faktycznie na stronie 15 operatu wskazano jako $redni wiek hali 16 lat, jednakze jak wyjasnil
na rozprawie A. K. przedmiotowy zapis stanowi oczywista omylke pisarska, co potwierdza informacja na stronie 14
operatu, gdzie w opisie dzialki nr (...) wprost wskazano, iz dla budynku sporzadzona zostala dokumentacja z 2012 r.
Powyzsza omylka nie miala znaczenia dla wyceny nieruchomosci, albowiem w pkt 13.4 operatu, w tabeli 9 operatu stan
budynku zostal okreslony jako bardzo dobry, czyli najwyzszy z mozliwych i co §wiadczy, iz przyjeto rzeczywisty wiek
hali. Podobnie, w przypadku dzialki nr (...) doszlo do omylki w zakresie wieku hali, ktéra jednakze nie miata wplywu na
okreslenie wartoéci (stan techniczny budynku okre$lono jako bardzo dobry). Ponadto nastgpita - nie majaca wplywu
na wycene - omylka w zakresie oznaczenie dzialki nr (...) jako grunt orny. W dalszej cze$ci wprost bowiem wskazano,
iz jest to nieruchomos$é¢ zabudowana budynkiem magazynowym i przy jej wycenie dokonywano jej por6wnania z
nieruchomos$ciami zabudowanym, nie za$ z gruntem ornym (str. 41- 43 operatu).

Whbrew zarzutom dhuznikéw przy ustaleniu warto$ci dzialki nr (...) uwzgledniono jej wybrukowanie — tabela nr 30 (str.
36 operatu), co znajduje wyraz w przyjeciu gornego zakresu wspoélczynnika tj. 0,153, za$ przy szacowaniu wartosci
dzialki (...) uwzgledniono znajdujace sie na dzialce instalacje - w tabeli 8 standard, funkcjonalnoé¢ okreslona zostata
jako bardzo dobra.

Zdaniem Sadu, dla prawidlowo$ci sporzadzonego opisu i oszacowania w istocie nie mial znaczenia niepely
opis wyboru podejécia metody wyceny. Sporzadzajac operat szacunkowy biegly wprawdzie faktycznie w pkt 7.2
uzasadnil wylacznie zastosowanie podejsScia poréwnawczego, metody korygowania ceny Sredniej, podczas gdy
w istocie przy wycenie nieruchomosci zastosowano takze inne podejScia metody wyceny. I tak dzialka nr (...)
oszacowana zostala wedlug podejscia dochodowego, metoda inwestycyjna, technika kapitalizacji prostej. Jak wyjasénit
na rozprawie A. K. przyjecie w/w podejScia uzasadnione bylo brakiem transakcji poréwnawczych i co réwniez zostalo
wskazane w operacie w pkt 14 opinii, za§ w dalszej czeSci oszacowania przedstawiony zostal szczegdlowo sposdb
wyliczenia warto$ci przedmiotowej dzialki. Dzialka nr (...) zostala oszacowana w podejSciu poré6wnawczym metoda
poréwnywania parami.



W ocenie Sadu, przedmiotowe uchybienie sprowadzajace sie do braku pelnego opisu wyboru wlasciwego podejécia
oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci, pomimo ich faktycznego zastosowania nie moglo mie¢ wplywu na
prawidlowo$¢ wnioskéw koncowych i ustalong wartoSci poszezeg6lnych nieruchomosci.

Na uwzglednienie nie zastuguje zarzut naruszenia przepisu art. 948 § 2 k.p.c. Wedlug art. 46 k.c. nieruchomos$ciami
sa czeSci powierzchni ziemskiej stanowiace odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale z
gruntem zwigzane lub czesci takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegbdlnych stanowia odrebny od gruntu
przedmiot wlasnoéci". Natomiast art. 48 k.c. stanowi zZe z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czesci
skladowych gruntu naleza w szczeg6lnoSci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane. Kodeks cywilny i
kodeks postepowania cywilnego nie postuguja sie wlasnymi definicjami ,budynku", ,budowli", ,urzadzen". Budynek
wedlug prawa budowlanego to obiekt budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni
za pomocg przegrod budowlanych oraz posiada fundamenty i dach, natomiast budowla to kazdy obiekt budowlany
nie bedacy budynkiem lub obiektem malej architektury, jak lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty, estakady, tunele,
sieci techniczne, a urzadzenia budowlane zwigzane z obiektem budowlanym, to urzadzenia techniczne zapewniajace
mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przylacza i urzadzenia instalacyjne, w tym
oczyszczania lub gromadzenia Sciekow, przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod $mietniki. Zgodnie z
obowiazujacymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami, nie ma mozliwoSci okreslenia cen rynkowych
dla czesci sktadowych nieruchomoscei (jak mozna by domniemywacé z treéci art. 948 § 2 k.p.c.) poniewaz takie czeSci
samodzielnie na rynku nie wystepuja. Stanowisko takie prezentowal réwniez biegly w sporzadzonym operacie oraz
bedac stuchany na rozprawie z dnia 06 marca 2017 r. (karta 26 00::32:02 nagrania).

Dla oceny zasadnoSci skargi w istocie bez znaczenia pozostawala takze podniesiona przez dluznikow kwestia
modernizacji budynku hali posadowionego na dzialce nr (...). Zgodnie bowiem z art. 951 k.p.c. jezeli w stanie
nieruchomoéci pomiedzy sporzadzeniem opisu i oszacowania a terminem licytacyjnym zajda istotne zmiany, na
wniosek wierzyciela lub dluznika moze nastapi¢ dodatkowy opis i oszacowanie. Ewentualne po6zniejsze zmiany
w stanie nieruchomos$ci umozliwiaja zatem sporzadzenie dodatkowego opisu i oszacowania, nie uzasadniaja za$
zarzutow co do uprzednio sporzadzonego opisu.

Majac na wzgledzie powolane okolicznosci, zaskarzong czynno$é Komornika Sadowego uzna¢ nalezy za prawidlowa
oraz wydang w oparciu o obowigzujace przepisy prawa, wobec czego orzeczono jak w sentencji postanowienia.



