Sygn. akt IT Cz 1281/14
POSTANOWIENIE
Dnia 3 wrze$nia 2014 r.
Sad Okregowy w Szczecinie Wydzial IT Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Dorota Gamrat- Kubeczak
Sedziowie: SO Mariola Wojtkiewicz
SO Tomasz Szaj (spr.)
po rozpoznaniu w dniu 3 wrze$nia 2014 roku w Szczecinie, na posiedzeniu niejawnym
sprawy ze skargi dluznika (...) spdtka z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba w N.

na czynno$¢ Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Gryficach K. M. z dnia 12 marca 2014 r., w postaci opisu
i oszacowania nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowiacej dziatke nr (...) o lacznej powierzchni 99,1942
ha, polozonej w D., gmina D., powiat (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gryficach IX Zamiejscowy Wydzial Ksiag
Wieczystych w L. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), w sprawie o sygn. akt Km 1159/12

z udzialem wierzycieli (...) w H. (Niemcy) i Gminy D.
oraz uczestnikow postepowania (...) Spotki akcyjnej w W. i Banku (...) Spolki akcyjnej w W.,

na skutek zazalenia dluznika na postanowienie Sadu Rejonowego w Gryficach z dnia 3 czerwca 2014 r., sygn. akt VI
Co 160/14

oddala zazalenie.
SSO Tomasz Szaj SSO Dorota Gamrat — Kubeczak SSO Mariola Wojtkiewicz

Sygn. akt IT Cz 1281/14

UZASADNIENIE

Postanowieniem z dnia 3 czerwca Sad Rejonowy w Gryficach oddalil skarge dluznika na czynno$¢ komornika
sadowego przy Sadzie Rejonowym w Gryficach K. M. z dnia 12 marca 2014 r. w sprawie Km 1159/12 w postaci opisu i
oszacowania nieruchomosci gruntowej niezabudowanej stanowiacej dziatke nr (...) o lacznej powierzchni 99,1942 ha,
potozonej w miejscowoséci D., gmina D., powiat (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gryficach IX Zamiejscowy Wydzial
Ksiag Wieczystych w L. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...).

Dhluznik w wywiedzionej przez siebie skardze sformutowal dwa zarzuty. Pierwszy z nich dotyczyl zanizenia
szacunkowej warto$ci nieruchomosci, drugi za$§ pomniejszenia wartoSci nieruchomos$ci z uwagi na obciazenie
nieruchomo$ci prawem dzierzawy.

W ocenie Sadu Rejonowego, zaden z nich nie zastlugiwal na uwzglednienie.

Sad I instancji wskazal, iz operat szacunkowy, zostal sporzadzony zgodnie z przepisami prawa oraz standardami
zawodowymi rzeczoznawcoOw majatkowych w oparciu o uzasadniong metode wyceny. Biegly zastosowal podejécie
poréwnawcze, realizowane metodg korygowania ceny Sredniej. Przyjete do poréwna transakcje nalezalo uznac za



miarodajne i przydatne dla sporzadzenia operatu. Sad zwrocil uwage, iz do szacowania warto$ci nieruchomosci dla
celdow sprzedazy wymuszonej nie moga byé brane pod uwage wylacznie ceny gruntéw rolnych sprzedawanych przez
Agencje Nieruchomo$ci Rolnych w W., a zaprezentowane przez skarzacego. Sad Rejonowy wskazal, iz Srednia cena
przywolana w opinii wynosi 17.900 zt/ha oraz 17.300 zl/ ha a warto$¢ z uwzglednieniem cech przedmiotowych dzialek
wynosi odpowiednio: dla dzialki (...) 18562,45 zl/ha, dla dzialki (...): 23.649,10 zl/ha. Zatem r6znica pomiedzy Srednia
ceng wskazang przez skarzacego dla dzialki nr (...): 18562,45 zl / 19.313 zl/ ha wynosi -3,88%, a w przypadku dzialki
(...): 23.649,10 zl/ha wynosi + 18,33 % tj. wyzsza warto$¢ niz wskazana przez pelnomocnika.

Kolejno Sad Rejonowy wskazal, iz biegly, wbrew twierdzeniom skarzacego uwzglednil tendencje wzrostowa cen w
2013 r. (odpowiednio w kolumnach 9 w tabeli nr 2 i 6 opinii) jak réwniez r6znice w cenach ze wzgledu na wielko$¢
obszaru (tabela nr 51 9 wiersz 1p2). W operacie szacunkowym biegly wskazat kilkana$cie transakecji dokonywanych na
przetomie lat 2012 - 2013, a wiec pochodzacych z bliskiego okresu, nadto przyjal do poréwnania transakcje ktérych
przedmiotem byly nieruchomos$ci podobne do nieruchomosci dtuznika, za$ roéznice uwzglednione zostaly poprzez
stosowne korygowanie cen.

Odnoszac sie z kolei do drugiego ze wskazanych wyzej zarzutow, Sad Rejonowy wskazal, iz obowigzek uwzglednienia
przy wycenie nieruchomo$ci praw obciazajacych nieruchomos$é (w tym umowy dzierzawy) wynika z art. 948 § 2 k.p.c.
Z odpisu ksiegi wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci dluznika Kw Nr (...) wynika, ze wedlug stanu na dzien
12 marca 2014 1. tj. dzienn dokonania opisu i oszacowania nieruchomosci, w dziale III ksiegi wieczystej ujawnione
bylo obciazenie nieruchomosci w postaci prawa dzierzawy na okres 30 lat do dnia 24 sierpnia 2013 r. na rzecz (...)
S.A. w W.. W ocenie Sadu obalenie domniemania wynikajgcego z art. 3 ustawy z dnia 06 lipca 1982 r. o ksiegach
wieczystych i hipotece, zgodnie z ktérym prawo jawne (wpisane w dzialach II- IV prawa rzeczowe, osobiste oraz
roszczenia) z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym, wykracza poza zakres kognicji
sadu rozpoznajgcego skarge na czynno$ci Komornika Sadowego. Jezeli zawarty w dziale III ksiegi wieczystej wpis
dot. umowy dzierzawy jest nieaktualny, w gestii dluznika pozostaje doprowadzenie do zgodnoéci pomiedzy stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym poprzez wytoczenie powodztwa badz
zlozenie wniosku o wykreslenie tego prawy. Z akt Km 1159/12 nie wynika by dluznik badz podmiot na rzecz ktérego
wpisano prawo osobiste w postaci umowy dzierzawy dokonatl jednej z tych czynnoéci, same za$ twierdzenia Prezesa
zarzadu (...) Sp. z 0.0. w N. sa dalece niewystarczajace.

W ocenie Sadu I instancji nie ulega takze watpliwosci, Ze obciazenie nieruchomoéci umowa dzierzawy na okres 30
lat, wplywa na jej warto$¢, poniewaz potencjalny nabywca musi sie liczy¢ z tym, ze dzierzawca przez ten okres moze
korzysta¢ z jego nieruchomosci, nawet jezeli strony tej umowy, uzgodnily, ze dojdzie ona do skutku w przypadku
uzyskania zgody Urzedu Gminy na wybudowanie elektrowni wiatrowej. To, ze do dnia dzisiejszego zgodna nie zostala
wydana, nie wyklucza mozliwo$ci uzyskania jej w okresie pdzniejszym.

Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzit sie dtuznik, ktéry zaskarzajac je w calosci wnioést o jego zmiane poprzez
uwzglednienie skargi zdnia 26 marca 2014 r. ewentualnie uchylenie zaskarzonego postanowienia i przekazanie sprawy
do ponownego rozpoznania Sgdowi I instancji. Skarzacy wnibst ponadto o zasadzenie od wierzyciela na jego rzecz
kosztow postepowania, wedlug norm przepisanych.

Tak wnoszac skarzacy podtrzymal swoje stanowisko zawarte w skardze, iz pomniejszenie wartoSci nieruchomosci
z uwagi na obcigzenie ja prawem zobowigzaniowym (prawem dzierzawy) jest niedopuszczalne na gruncie
przedmiotowej sprawy.

W uzasadnieniu zazalenia wskazal, ze umowa dzierzawy zawarta dnia 22 sierpnia 2008 r. pomiedzy dtuznikiem a (...)
S.A. przewidywala dojScie umowy dzierzawy do skutku w przypadku uzyskania zgody Urzedu Gminy na wybudowanie
elektrowni wiatrowej. Skarzacy wskazal, iz przygotowania do inwestycji nie zostaly rozpoczete. Na etapie sporzadzania
opinii przez bieglego, wiadomym bylo, ze na tych dzialkach nie ma wiatrakéw i nie planuje sie ich postawienia. Zatem w
ocenie skarzacego dzierzawa ta de facto nie istnieje. W ocenie skarzacego decydujacy jest, zatem nie sam fakt wpisania
umowy do ksiegi wieczystej nieruchomo$ci, ale analiza umowy dzierzawy zawartej pomiedzy dluznikiem a (...) S.A.



Skarzacy zwrocit uwage, iz wydzierzawiajacy nie uregulowat naleznoéci z tytutu umowy, w zwiazku z czym dzierzawca
moze ja wypowiedzie¢ w trybie natychmiastowym (co spowoduje mozliwo$¢ wykresélenia wpisu w ksiedze wieczystej).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie okazalo sie nieuzasadnione.

Sad pierwszej instancji w skarzonym postanowieniu dokonal szczegolowej analizy wszelkich okoliczno$ci zwigzanych
z dokonanym opisem i oszacowaniem nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej stanowiacej dzialke nr (...) o lacznej
powierzchni 99,1942 ha, polozonej w miejscowosci D., gmina D., powiat (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Gryficach
IX Zamiejscowy Wydziat Ksiag Wieczystych w L. prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...), a w konsekwencji odniost
sie rowniez w spos6b kompleksowy do podnoszonych w skardze na czynnosé komornika zarzutow.

Zarzuty skarzacego podniesione w zazaleniu maja jedynie polemiczny charakter ze stusznym orzeczeniem Sadu I
instancji. Na etapie postepowania odwolawczego ograniczyly sie do zakwestionowania mozliwoéci pomniejszenia
warto$ci nieruchomo$ci z uwagi na obcigzenie nieruchomosci prawem zobowiazaniowym tj. prawem dzierzawy.

W tym miejscu Sad Okregowy ponownie zwraca uwage, iz operat szacunkowy zostal sporzadzony zgodnie z zasadami
dotyczacymi takich operatow i zawiera wszelkie niezbedne elementy.

W myél art. 948 § 2 k.p.c. - w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen,
przynaleznoéci i pozytkdw oraz osobno warto$¢ caloSci, jak réwniez warto$é¢ czesci nieruchomoéci, ktéra w mysl
art. 946 zostala wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. WartoSci powyzsze nalezy podaé tak z
uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostaja w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartosci
praw nie okre$lonych suma pieniezng obciazajacych nieruchomos$é, w szczegolno$ci $§wiadczen z tytutu tych praw.

Przy ocenie sporzadzonego przez bieglego operatu nalezy mie¢ takze na uwadze przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, ktore to biegly ma obowiazek stosowac.

Stosownie do § 38 wskazanego wyzej rozporzadzenia - Przy okredlaniu warto$ci nieruchomos$ci uwzglednia sie
obcigzenia nieruchomosci ograniczonymi prawami rzeczowymi, jezeli wplywaja one na zmiane tej wartoSci (ust. 1).
Przy okreslaniu warto$ci nieruchomosci obcigzonej ograniczonym prawem rzeczowym jej warto$¢ pomniejsza sie o
kwote odpowiadajaca wartoéci tego prawa, réwnej zmianie warto$ci nieruchomosci, spowodowanej nastepstwami
ustanowienia ograniczonego prawa rzeczowego (ust. 2). W przypadku braku mozliwoSci okreslenia warto$ci w sposob,
o ktérym mowa w ust. 2, warto$é ograniczonego prawa rzeczowego okresla sie przez obliczenie kosztéw uzyskania
tego prawa (ust. 3). Przepisy ust. 2 i 3 stosuje sie odpowiednio, jezeli nieruchomo$é¢ jest przedmiotem umowy najmu,
dzierzawy, uzyczenia albo innej umowy, ktorej przedmiotem jest korzystanie z nieruchomosci, jezeli wplywa to na
zmiane warto$ci nieruchomosci (ust. 4).

W dacie sporzadzania opisu i oszacowania nieruchomosci(12 marca 2014 roku) w dziale III ksiegi wieczystej
prowadzonej dla nieruchomosci dtuznika KW Nr (...) widnialo obcigzenie nieruchomog$ci — prawo osobiste — w postaci
prawa dzierzawy na okres 30 lat do dnia 24.08.2038 r. na rzecz E. (...) spdlka akcyjna z siedziba w W. (w tym zakresie
bledna date wskazuje Sad Rejonowy na stronie 5 uzasadnienia swego orzeczenia).

Biegly dokonujac oszacowania wartosci nieruchomosci mial zatem obowiazek kierujac sie powyzszymi przepisami,
uwzgledni¢ ww. prawo jako obciazenie nieruchomos$ci wplywajace na jej warto$é. Biegly oszacowal przedmiotowa
nieruchomo$¢ zar6wno z uwzglednieniem jak i bez uwzglednienia prawa dzierzawy, spetliajac tym samym wymog
okreslony art. 948 § 2 k.p.c.

Rozstrzygniecie czy dane prawo dzierzawy, jak wywodzi skarzacy rzeczywiScie istnieje, nie bylo w gestii
sporzadzajacego operat, a nastepnie komornika. Skarzacy musi liczy¢ sie z tym, ze dopoki przedmiotowy wpis widnieje
w dziale IIT ksiegi wieczystej jako obciazenie nieruchomoéci to bez wzgledu na to, jak wyglada sytuacja pomiedzy



stronami rzeczonego stosunku obligacyjnego, bedzie miala ona wplyw w §wietle powolanych regulacji na jej wartosc.
Jezeli jak twierdzi skarzacy, umowa ta nie bedzie wykonywana to w jego interesie jest to, aby doprowadzi¢ do zgodnosci
pomiedzy stanem ujawnionym w ksiedze a stanem rzeczywistym. Czynno$ci takich jak wynika z akt sprawy skarzacy
jednak nie podjal.

Nie ulega rowniez watpliwosci, iz wbrew twierdzeniom skarzacego- obciazenie nieruchomo$ci prawem dzierzawy na
okres 30 lat (do 24 sierpnia 2038 roku) ma znaczacy wplyw na przedstawiang przez nig warto$c. Potencjalny nabywca
musi liczy¢ sie z tym, ze dzierzawca jeszcze przez blisko 24 lata bedzie mégt korzystaé z nieruchomosci, a tym samym
ewentualne korzystanie przez niego z nieruchomosci bedzie ograniczone. Nawet jezeli aktualnie umowa nie moze
doj$¢ do skutku z uwagi na brak zgody odpowiedniego organu Gminy, to nie mozna przeciez wykluczy¢, iz takowa
moze zostac udzielona w p6zniejszym terminie.

Majac powyzsze na uwadze brak podstaw, aby podwazy¢ czynno$¢ komornika w postaci opisu i oszacowania
nieruchomoéci.

Uznajgc zatem, Ze zaskarzonym postanowieniem prawidlowo rozstrzygnieto skarge, Sad Okregowy, na podstawie art.
385 k.p.c. wzw. z art. 397 § 2 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. oddalil zazalenie.

SSO Tomasz Szaj SSO Dorota Gamrat — Kubeczak SSO Mariola Wojtkiewicz



