Sygn. akt ICo 280/16
POSTANOWIENIE
Dnia 27 grudnia 2016 r.
Sad Rejonowy w Nidzicy, I Wydzial Cywilny
w skladzie: SSR. Katarzyna Cygan
na posiedzeniu niejawnym
w dniu 27 grudnia 2016 .
w sprawie egzekucyjnej z wniosku wierzyciela (...) spoétka z 0.0. wW.
przeciwko dluznikowi S. O.1iJ. O.
w przedmiocie skargi J. O.

na czynno$ci Komornika sadowego przy Sadzie Rejonowym w Nidzicy B. C. w sprawie (...)— na opis i oszacowanie
nieruchomo$ci

postanawia:
oddali¢ skarge.

Sygn. akt ICo 280/16

UZASADNIENIE

J. N. O. wniosla skarge na opis i oszacowanie nieruchomosci, dokonane w toku egzekucji przez Komornika sadowego
przy Sadzie Rejonowym w Nidzicy B. C. w sprawie (...). Podniosla, ze wycena zostala zanizona gdyz dzialki uzyskane
z podziatu sprzedawane byly po 30.000 zl.

W odpowiedzi na skarge Komornik podniésl, ze postepowanie bylo prowadzone zgodnie z wnioskiem wierzyciela.
Opis i oszacowanie bylo dokonane zgodnie z operatem szacunkowym bieglego.

Sad ustalil co nastepuje:

Powolany w toku postepowania egzekucyjnego biegly sporzadzil operat szacunkowy okreslajac warto$¢ nieruchomosci
gruntowej skladajacej sie z szeregu dzialek polozonych w obrebie D. gminy N. na dzien 29 czerwca 2016 r. oraz cen
z dnia 29 lipca 2016 r.

/ operat z akt egzekucyjnych (...)/

Biegly oszacowal warto$¢ nieruchomosci na 139.200 zh. Dokonal okreSlenia polozenia nieruchomoédci, jej
uwarunkowan, przeznaczenia. Zaznaczyl, ze ze wzgledu na rozne przeznaczenie dzialek wchodzacych w sklad
nieruchomo$ci wycene podzielil na trzy czeSci. Pierwsza czeS¢ dotyczyla czeSci dzialek opisanych w studiu
uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania przestrzennego jako tereny zurbanizowane i predysponowanych do
urbanizacji, bez wydanej decyzji o warunkach zabudowy. Druga dotyczyla wyceny jednej z dzialek- to jest o nr (...)
z wydang decyzja o warunkach zabudowy. Trzecia cze$¢ okreSlala poprawki uwzgledniajace brak dostepu do drogi
publicznej z okresleniem kosztoéw ustanowienia shuzebnosci drogowej przez dzialke (...).



Biegly zaznaczyl, ze na aktualny stan rynku a tym samym na szacowang nieruchomo$¢é ma duzy wplyw jedna z
gruntownie znowelizowanych ustaw to jest z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Ustawodawca
bowiem liberalizujac bardzo restrykcyjne przepisy dopusécil obrét nieruchomos$ciami rolnymi o powierzchni wylgcznie
mniejszej nizo,3 ha, tym samym wylaczajac je spod obwigzywania ustawy o jakiej mowa wyzej. Majac to na uwadze
uwzgledniono w wycenie najbardziej prawdopodobna cene mozliwa do uzyskania na rynku w dniu wyceny przy
przyjeciu zalozen, ze stronny umowy sg od siebie niezalezne, nie dzialaja w sytuacji przymusowej, maja stanowczy
zamiar zawarcia umowy, uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania
ceny. Przy powyzszym biegly przyjal podejécie poréwnawcze, metode poréwnania parami.

Sad zwazyl co nastepuje:

Sad zobowiazany byt do ustalenia czy skarga na czynnosci komornika polegajacej na dokonaniu opisu i oszacowaniu
nieruchomos$ci oparta na opinii powolanego bieglego jest zasadna. Innymi stowy, czy komornik stusznie podzielil
wnioski bieglego.

Poddajac analizie operat szacunkowy okreslajacy warto$¢ rynkowa nieruchomosci, Sad uznal, ze nie jest dotkniety
bledami, ktére rzutuja na jego rzetelnoéc. To co powinno znalezé sie w protokole opisu i oszacowania nieruchomosci
okreéla w istocie art. 947 § 1 kpc, a kolejny przepis wymaga, by w oszacowaniu pomogt komornikowi biegly sadowy
uprawniony do szacowania nieruchomo$ci.

Zatem aby zarzuty skarzacego mogly odnies¢ skutek i doprowadzié¢ do nalozenia na komornika obowiazku dokonania
ponownego opisu i oszacowania nieruchomog$ci musi on wykazaé, iz opis jest na tyle wadliwy (niekompletny, bo pomija
istotne jej sktadniki), ze w konsekwencji i oszacowanie nieruchomosci jest nieprawidlowe lub, ze przy prawidlowym
opisie samo oszacowanie budzi watpliwosci, bo warto$¢ rynkowa nieruchomosci ustalona zostala wadliwie (zostata
istotnie zanizona lub zawyzona). Przy dokonywaniu opisu komornik powinien dazy¢ do zebrania wszystkich
danych ktére umozliwig dokladne okreélenie nieruchomosci. Dluzniczka nie wykazala istniejacych niedociggnieé,
kwestionujac wartoé¢ szacowanych nieruchomosci opartej de facto na prawidlowym operacie szacunkowym. Na
podnoszone przez siebie powody koniecznosSci uwzglednienia skargi nie przedstawita zadnych dowodéw.

W sprawie nie budzi zastrzezen fakt dokonania wyceny (oszacowania) nieruchomosci z pomoca bieglego sadowego z
dziedziny szacowania nieruchomosSci, ktory sporzadza operat szacunkowy, przy uwzglednieniu metod szacowania w
Swietle ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia
21 wrzeSnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego. Biegly sporzadzajacy
operat szacunkowy wzigl pod uwage czynniki majace wplyw na warto$¢ nieruchomoéci.

Badaniu poddano rynek lokalny, wyraznie wyodrebniony rynek nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych
skladajacych sie z kilku dzialek nieobjetych planem miejscowym. Z uwagi na niewielka iloé¢ transakcji z okresu
ostatnich dwoch lat, wydtuzono okres badania runku o kolejne dwa lata a zatem okres od lipca 2012 r. do dnia wyceny.
Z zestawienia przy uwzglednieniu I czeSci wyceny wynika, ze ceny za hektar plasowaly sie na poziomie od 36.508 zt do
39.841 z}. (k.29 operatu). W konsekwencji wartosé¢ dzialki o te wytyczne okreslono na 132.300 z}. Natomiast przy II
czeSci wyceny ceny plasowaly sie od 10.000 zt do 40.000 zl. (k.37 operatu) co pozwolilo na okreslenie warto$ci dziatki

(...) na kwote 25.300 zl. Przy III czeéci wyceny okreslajacej warto$é 1m? dzialki (...) bedacej przedmiotem stuzebnosci
przyjeto wspolezynniki wspoétkorzystania i udzialty w dziatkach co okreslito warto$¢ stuzebnoéci na kwoty 1.400 zl dla
dzialki (...) i 17.000 z} dla kompleksu pozostalych dzialek.

Podsumowujac warto$é rynkowa dzialki (...) okre$lono na 25.300 zl, pozostatego kompleksu na 132.300 zl, a poprawke
z tytulu braku dojazdu uwzgledniajgca koszt ustanowienia stuzebnos$ci na dzialce (...) na 1.400 zl i 17.000 zl. Po
oszacowaniu warto$c¢ calego kompleksu nieruchomosci warto$¢ okreslono na 139.200 zl.

Wszystkie przedstawione przez bieglego oceny wnioski i argumenty sa przekonywujace.



Uwzgledniono, ze jedna z dzialek polozona jest w zasiegu sieci elektroenergetycznej, oraz wodociggowej. Brak
jest sieci kanalizacyjnej. Czeé¢ dzialek nie posiada uzbrojenia. Do kompleksu doprowadzona jest jedynie siec
elektroenergetyczna. Nieruchomo$¢ znajduje sie na obszarze nieobjetym Podsumowujgc nalezy wskazaé, ze
zasadniczym celem czynnoSci egzekucyjnej w postaci opisu i oszacowania jest ustalenie wysokoS$ci ceny wywolania
i wysokosci rekojmi, nie za$ rzeczywistej rynkowej wartoéci. Ta generowana jest przez prawa rynkowe i czynno$ci
faktyczne jak sprzedaz nieruchomosci, ktérej cene ostatecznie ksztaltuje podaz i popyt. Dlatego mozliwym jest,
Ze ostatecznie nieruchomos$ci moga uzyskaé inne wartosSci w wyniku sprzedazy. Aktualnie nie znajdujac bledow w
dokonanej wycenie, Sad orzekl jak w sentencji.



