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POSTANOWIENIE

Dnia 23 kwietnia 2018 roku

Sad Rejonowy w Szczytnie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Malgorzata Banaszewska

po rozpoznaniu w dniu 23 kwietnia 2018 roku w Szczytnie,
na posiedzeniu niejawnym,

sprawy egzekucyjnej z wniosku wierzyciela (...) S.A. w P.,
z udzialem dtuznika J. D.,

na skutek skargi dtuznika J. D. na czynno$§¢ komornika - opis i oszacowanie nieruchomoéci dokonane w sprawie Km
485/15

postanawia:

oddali¢ skarge

UZASADNIENIE

Dhluznik J. D. zlozyla skarge na czynno$¢é komornika — opis i oszacowanie nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w
S., dla ktérej Sad Rejonowy w Szczytnie prowadzi ksiege wieczysta o numerze (...) wnoszac o uchylenie zaskarzonej
czynnosci w caloéci albo zmiane zaskarzonej czynnoéci poprzez jej uzupelnienie i przeprowadzenie ponownie ogledzin
w celu sprawdzenia czy altana, o ktoérej mowa na stronie 14 operatu szacunkowego jest trwale zwigzana z gruntem,
a jesli tak to skorygowanie opisu i oszacowania poprzez zawarcie w nim osobno wyceny altany i gruntu oraz ich
lacznej wartoéci (art. 948 § 2 k.p.c.). Nadto, wniosla o zlecenie bieglemu uzupelienie operatu szacunkowego o
korekte wyceny nieruchomoéci poprzez przyjecie do analizy transakcji prezentowanej na stronach: 26-29 operatu
szacunkowego zamiast nieruchomosci B (nieruchomo$¢ polozona w S., ul. (...)), nieruchomoéci opisanej pod poz.13
tabeli na stronie 23 operatu szacunkowego i pod poz. 13 tabeli na stronie 24 operatu szacunkowego (nieruchomoéc
potozona w S. przy ul. (...)) jako bardziej podobnej do nieruchomosci szacowanej w $wiatle ocen przedstawionych w
tabeli na stronie 24 operatu szacunkowego. Skarzaca domagal sie réwniez zasadzenia od wierzyciela na swoja rzecz
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pierwszego z zarzutéw do sporzadzonego opisu i oszacowania skarzaca wskazala, ze w operacie
szacunkowym, a nastepnie w protokole z opisu i oszacowania zawarto ustalenie, ze na nieruchomo$ci wybudowana
jest altana ogrodowa, ktéra jest nietrwale zwigzana z gruntem. Ze stanowiskiem tym skarzaca nie zgadza sie, albowiem
na gruncie Prawa budowlanego dla przyjecia trwalego zwigzania z gruntem nie ma znaczenia okoliczno$¢ posiadania
przez obiekt fundamentow czy wielko$é zaglebienia w gruncie. Istotne jest za$ czy posadowienie jest na tyle trwale, ze
opiera sie czynnikom mogacym zniszczy¢ ustawiong na nim konstrukcje (wyrok NSA z dnia 23 czerwca 2006 roku,
sygn. akt IT OSK 923/05). Dluzniczka twierdzila, ze altana ta stala na nieruchomosci, gdy nieruchomosé te nabyla.
Jest ona trwale zwigzana z gruntem i tym samym stanowi integralna czes¢ nieruchomosci. Przy przyjeciu, ze altana
nie jest trwale z gruntem zwigzana, uznac¢ nalezaloby, ze jest ona odrebna rzeczg ruchoma podlegajaca odrebnemu
zajeciu w postepowaniu egzekucyjnym w innym trybie niz przepisy o egzekucji z nieruchomos$ci. W ocenie skarzacej
biegly W. F. w oparcie stanowiacym podstawe oszacowania szacowal jedynie warto$¢ gruntu, gdyz altane jako blednie



uznana za nietrwale zwigzana z gruntem, traktowal jako ruchomos$é. Niewykluczone wiec w ocenie skarzacej, ze gdyby
biegly wzial pod uwage altane jako integralna czes$é nieruchomosci suma oszacowania catosci nieruchomosei bytaby
nieco wyzsza.

W uzasadnieniu drugiego z zarzutéw do sporzadzonego opisu i oszacowania skarzaca wskazala, ze biegly dokonujac
wyboru nieruchomoéci do poréwnan nie byt konsekwentny w trzymaniu sie przyjetych przez siebie kryteridow, czego
konsekwencja bylo zanizenie sumy oszacowania, w poréwnaniu do tej, ktéra powinna by¢ ustalona.

W tabeli na stronie 23 operatu biegly wskazal dane 21 nieruchomo$ci, na stronie 24 w tabeli zawarla swoja ocene
cech rynkowych tych 21 nieruchomosci. Do poréwnania z nieruchomoscia szacowang biegly wybral 3 nieruchomoéci
sposérod tych 21, twierdzac, ze wybral najbardziej podobne pod wzgledem cech rynkowych do nieruchomosci
stanowiacej przedmiot wyceny. Byly to nieruchomosci oznaczone jako: nieruchomos$é A (poz. 1 tabeli na stronie 24),
nieruchomo$é B ( poz. 4 tabeli na stronie 24), nieruchomo$¢ C (poz. 20 tabeli na stronie 24).

W ocenie skarzgcej za trafny do poréwnania nalezy uzna¢ wybor nieruchomoéci C, albowiem jak wynika z ostatniej
tabeli na stronie 27 operatu nieruchomo$c ta posiada w zasadzie identyczne cechy rynkowe, co nieruchomo$¢ bedaca
przedmiotem wyceny. Skarzaca nie kwestionowala réwniez wyboru nieruchomoéci A. WatpliwoSci za$, w ocenie

skarzacej budzil wybor nieruchomoséci B. Cena 1 m” tej nieruchomosci wynosi 49,96 zlotych i ma ona, co wynika
z ostatniej tabeli na stronie 28 operatu 4 cechy rynkowe oceniane gorzej dla nieruchomosci stanowiacej przedmiot

wyceny i jedng ceche oceniang na tym samym poziomie. Jest to nieruchomoéé 0 1031m? wieksza, ma gorsza lokalizacje,
stabsza dostepno$¢ komunikacyjna, gorszy stan zagospodarowania. Zdaniem skarzacej biegly na stronie 29 operatu w
tabeli 2 dokonal poprawnych korekt, ale nie sposéb stwierdzié dlaczego biegly zamiast tej nieruchomosci nie przyjal do
poréwnania np. nieruchomosci wyszczegolnionej w tabeli na stronach 23 i 24 pod poz. 13 — nieruchomosci polozonej
w S. przy ul. (...). Jest to nieruchomo$¢ do$é podobna do nieruchomoéci przy ul. (...) (nieruchomo$¢ B), ma w zasadzie

identyczng powierzchnie (réznica o 1m>) co nieruchomoéé B i 3 tak samo oceniane cechy rynkowe. Nieruchomoéé ta
jest bardziej podobna do nieruchomo$ci wycenianej niz nieruchomos$é przy ul. (...) (nieruchomo$c¢ B)

Nieruchomo$¢ przy ul. (...) ma 2 cechy rynkowe tak samo oceniane jak dla nieruchomoéci stanowigcej przedmiot
wyceny tj. lokalizacja szczegotowa i wyposazenie (...). Wybrana przez bieglego — nieruchomoé¢ B przy ul. (...) ma
tylko jedna ceche rynkowa na tym samym poziomie, co nieruchomo$¢ wyceniana. W pozostalym zakresie réznice
miedzy nieruchomo$cia wyceniana a nieruchomoscia przy ul. (...) i nieruchomoscia przy ul. (...) sg takie same, z tym ze
cena nieruchomosci przy ul. (...) wynosi 67,48 ztotych (ok. 18 zlotych wiecej niz nieruchomo$¢ przy ul. (...)). Zdaniem
skarzacej przyjecia do poréwnan zamiast nieruchomosci B nieruchomosci przy ul. (...) daloby podstawy do przyjecia
warto$ci wycenianej nieruchomosci na poziomie 65.800 zlotych.

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Szczytnie w odpowiedzi na skarge wniosla o jej oddalenie. W
uzasadnieniu podniosla, ze pod pojeciem budynku rozumieé nalezy obiekt budowlany, ktory jest trwale zwiazany
z gruntem wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréod budowalnych oraz posiada fundamenty i dach, za$ pod
pojeciem budowli nalezy rozumie¢ obiekt budowlany niebedacy budynkiem lub obiektem malej architektury, ktéorym
jest np. altana ogrodowa (art. 3 pkt 2 i 3 Prawo budowalne). Budynki w rozumieniu tej regulacji nie moga
by¢ odrebnym przedmiotem wlasnoéci, a wiec bezzasadnym staje sie odrebne szacowanie ich wartoéci w toku
postepowania egzekucyjnego, skoro podlegaja one wystawieniu na licytacje wraz z gruntem z ktérym sa zwigzane.
O wyborze za$ podejscia i metody szacowania nieruchomosci oraz kryteriéw doboru nieruchomosci podobnych do
poréwnania zdecydowal rzeczoznaweca.

Biegly sadowy W. F. w pi$mie z dnia 2 listopada 2017 roku odniost sie do zarzutéw podnoszonych przez skarzacg.

W pierwszej kolejnoséci wskazal, ze operat szacunkowy zostal sporzadzony w oparciu o rozporzadzenie Ministra
Sprawiedliwos$ci z dnia 9 marca 1968 roku w sprawie czynno$ci komornikéw (Dz.U. Nr 10, po. 52 ze zm.), ktore
obowiazywalo w dacie wszczecia postepowania egzekucyjnego w przedmiotowej sprawie.



Odnoszac sie do pierwszego z zarzutow biegly powolujgc sie na przepisy art. 3 pkt 21 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku
Prawo budowalne wskazal, ze po pojeciem budynku nalezy rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest trwale zwiazany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach, za$ pod
pojeciem budowli nalezy rozumieé kazdy obiekt budowlany niebedacy budynkiem lub obiektem malej architektury, a
ktorym bez watpienia jest altana ogrodowa. W ocenie bieglego nie sposob uznac obiektu za trwale zwigzany z gruntem,
ktory spelnia tylko niektére elementy definicji zawarte w art. 3 pkt 2 ustawy Prawo budowlane. Zdaniem bieglego
bezzasadnym jest odrebne szacowanie wartoSci budynkéw w toku postepowania egzekucyjnego, skoro podlegaja one
wystawieniu na licytacje wraz z nieruchomoscia, z ktora sa zwiazane.

Odnoszac sie do drugiego z zarzutow stwierdzil, ze o wyborze podejscia i metody szacowania nieruchomosci decyduje
rzeczoznawca, a zarzut dotyczacy dokonania do poréwnan wyboru nieruchomos$ci B stanowi one nieuzasadniong
ingerencje w zakres wiadomosci szczeg6lnych bieglego.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Skarga na opis i oszacowanie nie zasluguje na uwzglednienie.

Zgodnie z przepisem art. 948 k.p.c. oszacowania nieruchomo$ci dokonuje powolany przez komornika
biegly uprawniony do szacowania nieruchomos$ci na podstawie odrebnych przepisow, a szczegblowy sposéb
przeprowadzenia opisu i oszacowania okre$laja: ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami
(j.t.Dz.U. 2015r., poz. 1774 ze zm.), przepisy Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 9 marca 1968 r. w
sprawie czynno$ci komornikéw (Dz. U. z 1968 r. Nr 10, poz. 52 ze zm.) oraz Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21
wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109
ze zm.). Szczegbdlowy opis tresci operatu szacunkowego zawiera Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia
2004 roku w § 55-58.

W ocenie Sadu operat szacunkowy znajdujacy sie w aktach sprawy zostal sporzadzony w sposob prawidlowy, zgodnie
z zasadami wynikajacymi z przywolanych wyzej aktow prawnych, a jego tre$¢ odpowiada wymogom przewidzianym
w obowiazujacych przepisach

Biegly dokonujac oszacowania nieruchomo$ci dokonuje wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomos$ci uwzgledniajac w szczeg6lno$ci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomoéci podobnych (art. 154 ust. 1 ustawy.) Przepis art. 155 ustawy podaje obszerny katalog zrodel, z ktérych
korzysta rzeczoznawca majatkowy zbierajac dane potrzebne do sporzadzenia operatu szacunkowego.

Zgodnie z przepisem art. 929 § 1 k.p.c. przy egzekucji z nieruchomosci, zajeciem objeta jest nie tylko sama
nieruchomo$é, lecz takze wszystko, co stanowi przedmiot obciazenia hipoteki. Zgodnie z art. 84 i nastepne ustawy z
dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (j.t. Dz.U. 2017r., poz. 1007ze zm.) zajeciem objete sa zatem
takze: czesci skladowe nieruchomoéci, przynaleznosci nieruchomosci, pozytki naturalne i cywilne. Cze$é skladowa
rzeczy nie moze by¢ odrebnym przedmiotem wlasnoSci i innych praw rzeczowych, a czeScig skladowa rzeczy jest
wszystko, co nie moze by¢ od niej odlaczone bez uszkodzenia lub istotnej zmiany calosci albo bez uszkodzenia lub
istotnej zmiany przedmiotu odlaczonego. Z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czesci skladowych
gruntu naleza w szczegblnosSci budynki i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne ro$liny
od chwili zasadzenia lub zasiania (art. 48 k.c.).

Skarzaca twierdzila, ze w chwili nabycia nieruchomosci co do ktorej obecnie toczy sie postepowanie egzekucyjne
na nieruchomosci tej byla altana i jest ona trwale zwigzana z gruntem. Jednakze okoliczno$ci tej w zaden sposob
nie wykazala, wrecz przeciwnie w skardze na czynno$¢ komornika domagata sie dokonania tych ustalen przez
bieglego po dokonaniu przez niego ponowienie ogledzin. Zwréci¢ nalezy uwage, ze skarzaca byla obecna przy opisie
nieruchomoéci, ktorej dokonywal komornik. Nie zglaszala wtedy zadnych uwagi zastrzezen do sporzadzonego opisu



nieruchomoéci, gdzie w pkt 1 opisu wskazano, ze na dzialce wybudowany jest nietrwale zwiazany z gruntem obiekt
w postaci drewnianej altany ogrodowej z posadzka z kostki betonowej. Biegly za$ uznal, ze obiekt ten jako nietrwale
zwigzany z gruntem nie podlega odrebnej wycenie.

W ocenie Sagdu na uwzglednienie nie zasluguje zarzut naruszenia przepisu 948 § 2 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem w
oszacowaniu nalezy podac¢ osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznoéci i pozytkdw oraz
osobno warto$¢ caloSci, jak réwniez warto$¢ czeSci nieruchomosci, ktéra w mysl art. 946 zostala wydzielona celem
wystawienia oddzielnie na licytacje. Warto$ci powyzsze nalezy poda¢ tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia
praw, ktoére pozostaja w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartoSci praw nieokre$lonych suma pieniezna
obcigzajacych nieruchomo$c¢, w szczegolnosci §wiadcezen z tytutu takich praw.

Wedlug art. 46 k.c. nieruchomos$ciami sg czeSci powierzchni ziemskiej stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci
(grunty), jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub cze$ci takich budynkéw, jezeli na mocy przepisow
szczegblnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasno$ci. Natomiast art. 48 k.c. stanowi ze z zastrzezeniem
wyjatkow w ustawie przewidzianych, do czeSci sktadowych gruntu naleza w szczeg6lnosci budynki i inne urzadzenia
trwale z gruntem zwigzane. Kodeks cywilny i kodeks postepowania cywilnego nie postuguja sie wlasnymi definicjami
" budynku", " budowli", " urzadzen". Budynek wedlug prawa budowlanego to obiekt budowlany, ktory jest trwale
zwiagzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach,
natomiast budowla to kazdy obiekt budowlany nie bedgcy budynkiem lub obiektem malej architektury, jak lotniska,
drogi, linie kolejowe, mosty, estakady, tunele, sieci techniczne, a urzadzenia budowlane zwiazane z obiektem
budowlanym, to urzadzenia techniczne zapewniajace mozliwo$é uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem,
jak przylgcza i urzadzenia instalacyjne, w tym oczyszczania lub gromadzenia Sciekdéw, przejazdy, ogrodzenia, place
postojowe i place pod $mietniki (art. 3 pkt 2 i 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowalne, j.t. Dz.U. 2017r.,
poz. 1332 ze zm.). Zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, nie ma mozliwosci
okreslenia cen rynkowych dla czeéci sktadowych nieruchomosci (jak mozna by domniemywac z tresci art. 948 § 2
k.p.c.) poniewaz takie czeéci samodzielnie na rynku nie wystepuja.

Altana ogrodowa nie stanowi za$ ani budynku ani budowli w rozumieniu przepiséw prawa budowalnego. Powyzsze
w ocenie bieglego, ktora to ocene Sad podziela, spowodowalo, ze nie byla ona przedmiotem odrebnej wyceny przez
bieglego.

Biegly dokonujac oszacowania nieruchomo$ci dokonuje wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomo$ci uwzgledniajac w szczegélnoSci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci,
przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach
nieruchomosci podobnych (art. 154 ust. 1 ustawy.) Przepis art. 155 ustawy podaje obszerny katalog Zrodel, z ktoérych
korzysta rzeczoznawca majatkowy zbierajac dane potrzebne do sporzadzenia operatu szacunkowego.

Biegly w celu okreslenia wartoSci rynkowej prawa wlasnos$ci przyjal podej$cie poréwnawcze, metode poréwnywania
parami.

Zadaniem Sadu, biegly sporzadzil operat szacunkowy w sposéb odpowiadajacy jego wiedzy, w oparciu o dostepna
dokumentacje, stosujac w tym zakresie obowigzujace podejécie, metode oraz technike wyceny nieruchomosci
uzasadniajac w sposdb kompleksowy wybor przyjetej przez siebie metody. Tym samym brak jest podstaw
do zakwestionowania prawidlowosci doboru nieruchomosci podobnych oraz ustalenia wartoSci rynkowej prawa
wlasno$ci nieruchomodci, a zarzuty sformulowane przez skarzaca w tym zakresie uznaé nalezy za niezasadne.
Podkreslenia wymaga, ze oszacowanie cho¢ powinno by¢ rzetelne i odpowiadaé rzeczywistemu stanowi nieruchomosci
nie polega na wigzacym okreSleniu ostatecznej wartoSci przedmiotowej nieruchomosci. Ostateczna cena bowiem i
tak zostanie ustalona w toku licytacji, a oszacowanie warto$ci nieruchomosci przez bieglego polega na ustaleniu jej
wartoSci bedacej jedynie podstawa ceny wywolania.

Zarzuty skarzacej, aby mogly odnie$¢ skutek i doprowadzi¢ do nalozenia na komornika obowiazku dokonanie
ponownego opisu i oszacowania nieruchomos$ci musialaby ona wykazaé, ze opis byl na tyle wadliwy (niekompletny,



bo pomijal istotne jej skladniki), ze w konsekwencji i oszacowanie nieruchomosci bylo nieprawidlowe lub ze przy
prawidlowym opisie samo oszacowanie budzilo watpliwo$ci bo warto$¢ rynkowa nieruchomosei ustalona zostala
wadliwie tzn. zostala istotnie zanizona lub zawyzona. Skarzaca powyzszego nie wykazala. Przypuszczala jedynie,
ze uwzglednienie warto$ci altany ogrodowej mogloby nieco podwyzszy¢ warto$¢ nieruchomosci, a dob6r w miejsce
nieruchomoéci B innej wskazanej przez skarzaca nieruchomosci spowodowalby wzrost warto$ci nieruchomosci o
2.500 zlotych. Zarzuty tak sformulowane w ocenie Sadu nie podwazaja sporzadzonego opisu i oszacowania, albowiem
brak jest podstaw do przyjecia, ze biegly w sposéb istotny zanizyl warto$¢ oszacowanej nieruchomosci.

Majac powyzsze na uwadze, postanowiono, jak na wstepie.
ZARZADZENIE
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S., 23 kwietnia 2018 roku



