Sygn. akt I Co 25/16

POSTANOWIENIE

Dnia 1 wrze$nia 2016 .

Sad Rejonowy w Tczewie I Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy Sedzia Sadu Rejonowego Marek Rafatko

Protokolant Zaneta Kurszewska

Po rozpoznaniu w dniu 1 wrze$nia 2016 r. w Tczewie

na rozprawie

sprawy ze skargi dtuznika J. J.

na czynno$c¢ opisu i oszacowania nieruchomosci

dokonana przez Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Tczewie A. Z.
w postepowaniu egzekucyjnym o sygnaturze akt Km 1810/08, wszczetym z wniosku wierzycielki H. B. przeciwko J. J.
postanawia:

oddali¢ skarge.

Sygn. akt I Co 25/16

UZASADNIENIE

Komornik Sagdowy przy Sadzie Rejonowym w Tczewie A. Z. w sprawie o sygnaturze akt Km 181/08 prowadzi egzekucje
z nieruchomoéci dluznika J. J.. W toku postepowania komornik postanowieniem z dnia 17 wrzeénia 2015 r. powolal
bieglego w zakresie (...), celem sporzadzenia operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ udzialu w wysokosci
49/100 czeéci w prawie wlasnosci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w Tczewie Kw nr (...)
stanowigcej dzialki o numerach (...). Nastepnie, w oparciu o sporzadzony przez biegla operat szacunkowy z dnia 16
listopada 2015 r., komornik przeprowadzit w dniu 30 grudnia 2015 r. opis i oszacowanie udzialu w wysoko$ci 49/100
czeSci w wyzej opisanym prawie.

Na powyzszg czynno$é skarge zlozyl dtuznik, zarzucajac komornikowi, iz oparl sie na nieprawidlowo sporzadzonym
operacie szacunkowym. W zlozonej przez siebie skardze dluznik zazadal, aby prawidlowosé¢ tego operatu zostata
sprawdzona przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoéw majatkowych.

Uzasadniajac swoje stanowisko dluznik wskazal, ze sporzadzony operat szacunkowy nie zostal dokladnie sprawdzony
przez komornika sagdowego, a zawiera ona szereg bledow, ktore ,uragaja” przepisom i standardom zwigzanym z
wycena nieruchomosci. Zdaniem skarzacego podstawowym bledem popelionym przez biegla, bylo przyjecie w
celach poréwnawczych transakcji, ktére w $wietle ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami w zaden spos6b nie
sa poroéwnywalne z przedmiotowa sprawa. Biegla nie siegnela bowiem po transakcje z tej samej gminy, badz
gmin o$ciennych, ale z wielu, czesto oddalonych od siebie powiatéw. Ponadto biegla uwzglednila w poréwnaniu
nieruchomo$ci z gruntami lezacymi w II1i IV okregu podatkowym, w momencie kiedy grunt dluznika znajduje sie w I
okregu podatkowym. Skarzacy zarzucit rowniez, iz wiekszo$¢ przywolanych przez biegla transakeji dotyczy sprzedazy
gruntéw przez Skarb Panstwa. Tymczasem ceny wyznaczane przez Agencje Nieruchomo$ci Rolnych nie sa w zadnej
mierze cenami rynkowymi. Dhuznik podnidst takze, iz gmina M. jest gming o najwyzszej dochodowosci rolnej w



wojewodztwie (...). Z operatu szacunkowego wynika zas$, ze gleby tam wystepujace byly mniej warte od gleb klasy V
czy VI. Dluznik zarzucit bieglej, iz ta nie uwzglednila w swoim operacie warto$ci maszyn i urzadzen trwale zwigzanych
z nieruchomos$cig, melioracji, gruntéw pod zabudowe oraz charakteru inwestycyjnego 45 ha gruntow.

Ustosunkowujac sie do zlozonej skargi Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Tczewie A. Z. wskazal, ze w jego
ocenie zarzuty dluznika nie sa trafne, a sama skarga nie zastluguje na uwzglednienie.

W uzasadnieniu komornik zaznaczyl, iz nieruchomo$¢ dluznika nie sklada sie tylko i wylacznie z gruntéw rolnych, ale
w ponad 23% z 1k, pastwisk, laséw i drég, a ponadto 2% powierzchni tej nieruchomosci stanowia grunty zabudowane
budynkami dawnego gospodarstwa rolnego. Zabudowania te nie sa uzywane do prowadzenia zadnej dzialalnoSci.
Wykorzystywane sa tylko budynki mieszkalne. Stan techniczny budynkéw uzytkowych jest bardzo zly i nalezy liczy¢ sie
z tym, ze ich przywrécenie do stanu uzywalno$ci bedzie wigzalo sie z wieloma nakladami. Bioragc pod uwage powyzsze
dtuznik nie moég? liczy¢, iz Srednia cena za 1 ha calego gospodarstwa rolnego bedzie odpowiadata cenie dobrej jako$ci
gleby. Do okreslenia warto$ci rynkowej nieruchomosci biegla zastosowala metode poréwnawcza, dokonuja szerokiej
analizy rynku obrotu nieruchomo$ciami. Wyliczona przez biegla kwota 32.656,69 zl jako cena za 1 ha powierzchni
gruntu zorganizowanego gospodarstwa rolnego mieScie sie w warto$ciach okre§lonych przez GUS.

Za nietrafne komornik uznal powolywanie sie przez dluznika na opinie bieglych sporzadzonych w innych sprawach.
Opinie te zostaly bowiem sporzadzone dla innych celéw, m.in. dla ustalenia hipotetycznej wartoSci nieruchomosci
wedlug stanu technicznego z 2000 1., ale po cenach z 2015 r. Dla poréwnania z przedmiotowym operatem opinie takie
sq bezuzyteczne.

Na posiedzeniu jawnym wyznaczonym na dzien 1 wrze$nia 2016 r. biegla M. B. (1) podtrzymala w calo$ci sporzadzony
przez siebie operat szacunkowy z dnia 16 listopada 2015 r.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Skarga dluznika nie zastuguje na uwzglednienie.

Opis nieruchomosci nalezy zasadniczo do obowiazkéw komornika, ktéry jednak moze zleci¢ dokonanie niektoérych
czynno$ci w tym zakresie bieglemu, natomiast oszacowania nieruchomos$ci moze dokona¢ jedynie powolany przez
komornika rzeczoznawca majgtkowy uprawniony do szacowania nieruchomosci na podstawie odrebnych przepiséw
prawa.

W mysél art. 948 § 2 k.p.c. w oszacowaniu nalezy podaé¢ osobno warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen,
przynaleznosci i pozytkéw oraz osobno warto$¢ caloci, jak rowniez warto$¢ czesci nieruchomosci, ktora w mysl
art. 946 k.p.c. zostala wydzielona celem wystawienia oddzielnie na licytacje. Warto$ci powyzsze nalezy poda¢ tak z
uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktore pozostaja w mocy bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartoéci
praw nie okres§lonych suma pieniezng obciazajacych nieruchomos$¢, w szczegolno$ci Swiadezen z tytutu takich praw.

Sposdb dokonywania oszacowania nieruchomosci oraz status rzeczoznawcéw majatkowych okresla ustawa z dnia 21
sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), zwana dalej
u.g.n.

Jedna z podstawowych zasad okre§lania wartoéci nieruchomo$ci, wyrazona w przepisie art. 151 u.g.n. jest zasada,
ze warto$¢ rynkowa nieruchomoscei stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku,
okres§lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu zalozenia, ze strony umowy byly od siebie niezalezne,
nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy oraz uplynal czas niezbedny do
wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.

W przepisie § 3 ust. 2 rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109) wydanego na podstawie art. 159 u.g.n.,
wyrazona zostala zasada, iz okre$lanie wartoSci nieruchomoéci poprzedza sie analizg rynku nieruchomosci, w



szczegblno$ci w zakresie uzyskiwanych cen, stawek czynszéw oraz warunkéw zawarcia transakcji. W § 4 tego
rozporzadzenia, stanowigcym dopehlienie przepisu art. 153 ust. 1 u.g.n., okre$lono, ze przy stosowaniu podejécia
poréwnawczego konieczna jest znajomo§¢ cen transakeyjnych nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny, a takze cech tych nieruchomoéci wplywajacych na poziom ich cen. PodejScie poréwnawcze
polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto§¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za
nieruchomosci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy
rozniace nieruchomosci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek
uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych do
nieruchomosci wycenianej (art. 153 ust. 1 u.g.n.).

Stosownie do przepisu art. 4 pkt 16 u.g.n. ilekro¢ w ustawie jest mowa o nieruchomosci podobnej - nalezy przez to
rozumieé¢ nieruchomoéé, ktoéra jest poréwnywalna z nieruchomog$cia stanowigca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$c.

Natomiast zgodnie z ustepem 4 § 4 w/w rozporzadzenia, przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan
przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie
nieruchomo$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sg ceny transakeyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomo$ci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem
wyceny okreéla sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomosci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi,
uwzgledniajacymi réznice w poszczego6lnych cechach tych nieruchomosci.

W ocenie Sadu operat szacunkowy z dnia 16 listopada 2015 r. sporzadzony przez biegla M. B. (1) czyni zadoéc
wyzej przywolanym wymogom, a ponadto zostat opracowany przez biegla sumienie, w sposéb fachowy, wyczerpujacy
i poprawny logicznie. Wnioski wyciagniete przez biegla sa jednoznaczne, za§ ich uzasadnienie jest w peli
przekonywujace. Na posiedzeniu jawnym w dniu 1 wrze$nia 2016 r. biegla szczegotowo odniosla sie do zgloszonych
przez skarzacego zarzutow.

Biegla podkreslila, iz wyceniana nieruchomo$¢ posiada lacznie obszar o powierzchni 442.21.84 ha, a zatem stanowi
wielkoobszarowe gospodarstwo rolne. Przy sporzadzaniu operatu biegla zobligowana byla do analizy rynku sprzedazy
nieruchomoéci o poréwnywalnym areale. Ilo§¢ transakcji dotyczacych wielkoobszarowych gospodarstw rolnych o
powierzchni gruntdw powyzej 100 ha jest ograniczona. Okoliczno$é¢ ta determinowala okreslenie rynku lokalnego,
ktoéry z powyzszych przyczyn, obejmowac¢ musial cale wojewddztwo (...). Nie sposob zatem podzieli¢ stanowiska
skarzacego, iz biegla przy sporzadzaniu operatu szacunkowego winna byla przyja¢ jedynie transakcje z jednej gminy,
ewentualnie gmin o$ciennych.

Biegla szczegblowo réwniez wyjasnila, iz sporzadzajac wycene uwzglednila jedynie transakcje z rynku wtornego,
a zatem jednie te, ktore zostaly wskazane w tabeli czwartej na stronie 103 operatu szacunkowego. Transakcje, w
ktorych sprzedajacym byl Skarb Panstwa biegla przywolala jedynie celem wykazania, ze mialy one miejsce, jednakze
ostatecznie transakcje te nie byly przez biegla uwzgledniane przy wycenie udzialu w wysokosci 49/100 czesci w prawie
wlasno$ci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w Tczewie Kw nr (...).

Odnoszac sie do zarzutéw skarzacego, iz biegla do poréwnania przyjela nieruchomosci polozone w réznych
okregach podatkowych oraz o r6znej bonitacji gleb, biegla precyzyjnie wyjas$nila w jaki sposodb skorygowala roéznice
pomiedzy nieruchomo$ciami przyjetymi do poré6wnania oraz nieruchomos$cia wyceniang. Z tresci operatu wynika,
iz do ustalenia cech rynkowych powyzszych nieruchomos$ci zastosowano metode punktowa oceny uzytkownosci
gruntéw rolnych z zabudowa gospodarcza. W metodzie tej wyodrebniono cztery podstawowe atrybuty wplywajace na
potencjal produkcyjny ocenianych jednostek, tj. przydatno$é rolnicza, walory organizacyjne nieruchomosci, potozenie
ekonomiczne oraz stan techniczny i polozenie obiektéw. Powyzsze elementy zostaly uwzglednione przez biegla przy
dokonywaniu korekty warto$ci nieruchomosci przyjetych do poréwnania z nieruchomos$cia bedaca przedmiotem
wyceny (vide strony 111-123 operatu szacunkowego).



W konsekwencji Sad uznal, iz przyjeta przez biegla metodologia uwzglednia wszystkie niezbedne elementy majace
wplyw na warto$¢ wycenianego udzialu w prawie wlasnos$ci nieruchomosci.

Konstatacji tej nie byly w stanie podwazy¢ zarzuty skarzacego. Nietrafne sa twierdzenia, iz warto$é powyzszego
udzialu ustalona przez biegla na kwote 7.076.000 zl jest zanizona. Skarzacy odwolal sie przy tym do tresci operatow
szacunkowych sporzadzonych przez innych rzeczoznawcéw majatkowych, w tym do operatu z 18 czerwca 2015 r.
sporzadzonego przez rzeczoznawce M. M. oraz do operatu z 7 sierpnia 2015 r. sporzadzonego przez bieglego sadowego
Z. B. w sprawie III RNs 203/13 Sadu Rejonowego w Tczewie.

Odnoénie do pierwszego z wyzej wymienionych operatow wskazaé nalezy, iz nie moze on stanowi¢ materialu
poréwnawczego w zakresie postulowanym przez skarzacego z tej przyczyny, ze przedmiotem tego operatu jest
wylacznie wycena wartosci rynkowej budynkéw i budowli. Inna jest rowniez data, wedlug ktérej uwzgledniano stan
techniczny obiektow. W operacie z 18 czerwca 2015 r. stan ten brano na dzien 21 listopada 2000 r. Tymczasem w
operacie bieglej M. B. data, na jaka okreslono stan przedmiotu wyceny byl dzien 19 pazdziernika 2015 r. W tresci
operatu biegla szczegotowo wykazala przy tym, Ze stan obiektow podlega permanentnej dewastacji. Co najwazniejsze
jednak z treSci operatu z 18 czerwca 2015 r. nie wynika, aby zostat on sporzadzony przez bieglego sadowego.

W ocenie Sadu rowniez tre$¢ operatu szacunkowego z dnia 7 sierpnia 2015 r. znajdujacego sie w aktach sprawy III
RNs 203/13 Sadu Rejonowego w Tczewie nie podwaza wiarygodno$ci operatu sporzadzonego przez bieglta M. B.. Jak
wskazala bowiem na posiedzeniu w dniu 1 wrze$nia 2016 r. biegla w w/w operacie biegly przy ustalaniu wartoSci
nieruchomosci uwzglednial transakcje dotyczace nieruchomosci o znacznie mniejszym areale, anizeli nieruchomo$¢
objeta ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w Tczewie Kw nr (...), co przelozylo sie na ustalenie jej wartoéci. Warto$é 1
ha nieruchomo$ci o mniejszym areale jest bowiem wyzsza od wartos$ci 1 ha gospodarstwa rolnego wielkoobszarowego.

W opinii Sadu w przedmiotowej sprawie brak bylo réwniez podstaw do uwzglednienia wniosku skarzacego o zwrocenie
sie do organizacji zawodowej rzeczoznawcoéw majatkowych o dokonanie oceny prawidlowosci operatu szacunkowego
sporzadzonego przez biegta M. B.. Ocena powyzszej opinii dokonana przez Sad, w oparciu o wlasciwe dla jej
przedmiotu kryteria zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechnej, przy uwzglednieniu poziomu wiedzy bieglej,
podstaw teoretycznych zaprezentowanego stanowiska, a takze sposobu motywowania oraz stopnia stanowczo$ci
wyrazonych wnioskow przekonuje, iz jest one miarodajna dla poczynienia ustalenn w przedmiocie warto$ci udzialu w
wysokosci 49/100 czeéci w prawie wlasnoSci nieruchomosci objetej ksiega wieczysta Sadu Rejonowego w Tczewie Kw

nr (...).
Majac to na wzgledzie, na podstawie art. 7672 § 1 K.p.c. w zw. z art. 950 K.p.c. Sad postanowil jak w sentencji.
Zarzadzenia:
1. (...)
2.(...)
3. (...)
T., dnia 7 pazdziernika 2016 r.
ZARZADZENIE
1. (...)
2.(...)

T., 1 wrze$nia 2016 r.



