Sygn. akt XI Co 70/16

POSTANOWIENIE

Dnia 31 maja 2016 .

Sad Rejonowy w Toruniu XI Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczaca: SSR Joanna Grzempka
Protokolant: sekr. sadowy Anna Karulska

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2016 r. w Toruniu na rozprawie
sprawy z wniosku wierzyciela (...) SA Oddzial w Polsce z siedziba w W.
przeciwko Przedsiebiorstwu Produkcyjno-Handlowo-Uslugowemu (...) spdlce z ograniczong odpowiedzialno$cig w T.

na skutek skargi dluznika na czynno$§¢é Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w Toruniu A. Z. w postaci opisu
i oszacowania nieruchomosci Kw (...) w sprawie Km 365/13

postanawia:

1. oddali¢ skarge;

2. kosztami postepowania skargowego obcigzy¢ dluznika.
Sygn. akt XI Co 70/16

UZASADNIENIE

Dhuznik zlozyt skarge na czynnosé komornika w postaci opisu i oszacowania nieruchomo$ci polozonej w T. przy ul. (...),
obejmujacej dzialki ewidencyjne (...), o powierzchni 1,2128 ha dla ktérej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege
wieczysta nr (...), na kwote 4.769.000 zl.

Skarzacy zarzucil naruszenie:

1. art. 948 § 2 k.p.c. poprzez brak wyliczenia i rozréznienia warto$ci wymaganych przez ten przepis, a wiec
nieruchomodci (gruntu), budowli i innych urzadzen (wiata, budynek warsztatowy, przynalezno$ci i pozytkow

2. art. 949 k.p.c. poprzez brak wyliczenia osobno wartosci calosci nieruchomosci z uwzglednieniem jak i bez
uwzglednienia praw osob trzecich, podczas gdy istnieje roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy
zabudowanej dzialki o powierzchni ok. 0,4000 ha wydzielonej z przedmiotowej nieruchomosci

3. art. 947 § 1 k.p.c. poprzez brak zamieszczenia w protokole opisu i oszacowania podstawowych informacji
dotyczacych nieruchomosci, m.in. umowy ubezpieczenia, przynalezno$ci i pozytkow



4. art. 134 rozporzadzenia z dnia 9 marca 1968 r. w sprawie czynno$ci komornikéw przez dokonanie ogledzin tylko z
zewnatrz, bez wejscia do $rodka budynku oznaczonego nr (...).5 znajdujacego sie na nieruchomosci, a przez to brak
okre$lenia jaki jest standard wyposazenia budynku, co mialo wplyw na wycene

5. § 6 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i operatu
szacunkowego poprzez przyjecie blednej metody wyceny nieruchomoéci i brak wystarczajacego uzasadnienia metody
przyjetej, w szczegodlnosci catkowicie nieuzasadnione nieuwzglednienie handlowo-ustugowego charakteru budynkow
posadowionych nieruchomosci i niezastosowanie najbardziej trafnego, dochodowego podej$cia wyceny

6. § 56 ust 4 cyt. rozporzadzenia poprzez niedolaczenie do operatu szacunkowego istotnych dokumentow
wykorzystanych przy jego sporzadzaniu, a za takie zgodnie z orzecznictwem nalezy uznaé¢ dokumenty, ktére pozwalaja
ocenié¢ cechy podobne i wyr6zniajace nieruchomos$é szacowang i nieruchomoéci przyjete do poré6wnania

7. § 56 ust. 1 pkt 7 cyt. rozporzadzenia poprzez dokonanie powierzchownej analizy i charakterystyki rynku
nieruchomos$ci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny co mialo wplyw na wysokosci oszacowania

8. brak dostatecznego uzasadnienia wskazujacego na wlasciwy dobor nieruchomosci do celéw poréwnawczych

Skarzacy wniost o zobowigzanie komornika do ponownego dokonania opisu i oszacowania oraz o zasadzenie na jego
rzecz kosztow postepowania.

Wierzyciel wnidst o oddalenie skargi.
Sad zwazyl, co nastepuje.

Skarga nie zaslugiwala na uwzglednienie, a zarzuty przytoczone przez skarzacego okazaly sie bezzasadne. Komornik
odni6st sie do zarzutdéw dluznika w piémie z dnia 21 marca 2016 r., za$ biegly sporzadzajacy operat A. J. (1),
przestuchany przed Sadem w dniu 31 maja 2016 r. wyczerpujaco uzasadnil swoje stanowisko i podtrzymal w calosci
sporzadzona opinie.

Co do pierwszego zarzutu, nalezy przypomnieé, ze zgodnie z art. 948 § 2 k.p.c. w oszacowaniu nalezy poda¢ osobno
warto$¢ nieruchomosci, budowli i innych urzadzen, przynaleznos$ci i pozytkéw oraz osobno wartoéc catoéci, jak
roOwniez warto$é czeéci nieruchomosci, ktéra w mysl art. 946 zostala wydzielona celem wystawienia oddzielnie na
licytacje. Warto$ci powyzsze nalezy podac tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktore pozostaja w mocy
bez zaliczenia na cene nabycia, oraz wartoéci praw nieokreslonych suma pieniezng obciazajacych nieruchomosc, w
szczego6lnosci $wiadcezen z tytulu takich praw.

W S$wietle tego przepisu nalezy uznac, ze nieuwzglednienie przy wycenie wiaty stalowej oraz budynku warsztatowego
murowanego bylo podyktowane faktem, ze zostaly zbudowane bez zezwolenia budowlanego, stanowia zatem
samowole budowlana w my$l art. 48 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2016 r. poz. 290)
i jako takie podlegaja rozbidrce. Nie jest przekonujace zalozenie dluznika o hipotetycznej legalizacji czeSci obiektéw
znajdujacych sie na nieruchomosci. To w interesie dluznika lezalo doprowadzenie do zalegalizowania tych budynkow,
a tym samym wykazanie, ze ich istnienie prowadzi do wzrostu wartoéci nieruchomo$ci. Natomiast w obecnym stanie
prawnym nalezy przyjmowaé, ze przedmiotowe obiekty jako samowole podlegaja rozbiérce. Odmienne stanowisko
byloby wylacznie spekulacja.

Co do zarzutu nieuwzglednienia przynaleznoS$ci i pozytkdéw, nalezy zauwazyé przede wszystkim, ze skarzacy nie
wskazuje o jakie przynaleznosci chodzi, co przesadza o golostowno$ci tego zarzutu. Jesli natomiast chodzi o pozytki, to
nalezy przywola¢ wyjasnienia bieglego, iz nie uzyskal w trakcie ogledzin informacji umozliwiajacych wycene pozytkow.
Co istotne, przed ogledzinami dluznik byt poinformowany o koniecznosci przygotowania dokumentacji budowlanej
i dokumentny niezbedne do wyceny nieruchomosci, jednak w trakcie ogledzin jego przedstawiciel nie przedstawil
bieglemu zadnej dokumentacji (cho¢by umoéw najmu), z ktoérej wynikalaby wysoko$¢ pozytkow.



Drugi zarzut dotyczyl naruszenia art. 949 k.p.c., zgodnie z ktérym jezeli zostaly zgloszone prawa osob trzecich do
nieruchomoéci, budowli lub innych urzadzen, przynaleznosci lub pozytkéw albo gdy rzeczy takie znajduja sie we
wladaniu osdb trzecich, oznacza sie osobno warto$¢ rzeczy spornej, osobno wartoé¢ caloéci po wylaczeniu tej rzeczy,
wreszcie osobno warto$¢ calosci tak z uwzglednieniem, jak i bez uwzglednienia praw, ktére pozostaja w mocy bez
zaliczenia na cene nabycia, oraz wartoSci praw nieokre$lonych suma pieniezng, obciazajacych nieruchomosé, w
szczegolnosci $wiadczen z tytulu takich praw. W ksiedze wieczystej przedmiotowej nieruchomos$ci ujawnione jest
roszczenie o zawarcie umowy przyrzeczonej sprzedazy, jednak dotyczy ono dzialki o powierzchni 0,4 ha podczas gdy,
jak wyjasnil biegly, zadna z dzialek na nieruchomosci nie ma takiej powierzchni. Watpliwa jest zatem skuteczno$c
umowy przedwstepnej, skoro jej przedmiot nie istnieje.

Ponadto umowa przedwstepna zostala zawarta w listopadzie 2010 r., zatem juz cho¢by z punktu widzenia art. 389 §
2 k.c. zadna z jej stron nie moze skutecznie zagdaé zawarcia umowy przyrzeczonej. Nie ma wiec podstaw do zalozenia,
Ze roszczenie to w wymierny sposoéb wplywa na warto$¢ nieruchomosci.

Kolejny, trzeci zarzut dotyczyt art. 947 § 1 k.p.c. Zgodnie z tym przepisem w protokole opisu i oszacowania komornik
wymieni:

1) oznaczenie nieruchomodci, jej granice, a w miare moznosci jej obszar oraz oznaczenie ksiegi wieczystej lub zbioru
dokumentow;

2) budowle i inne urzadzenia ze wskazaniem ich przeznaczenia gospodarczego oraz przynalezno$ci nieruchomosci,
jak rébwniez zapasy objete zajeciem;

3) stwierdzone prawa i obciazenia;

4) umowy ubezpieczenia;

5) osoby, w ktorych posiadaniu znajduje sie nieruchomosé, jej przynalezno$ci i pozytki;
6) sposob korzystania z nieruchomoéci przez dtuznika;

7) oszacowanie z podaniem jego podstaw;

8) zgloszone prawa do nieruchomosci;

9) inne szczegoly istotne dla oznaczenia lub oszacowania nieruchomosci.

Oceniajac ten zarzut nalezy odwolaé sie do wyjasnien komornika, ktéry przypomnial, ze w zawiadomieniu o terminie
ogledzin dtuznik zostal wezwany do przedstawienia wszelkiej dokumentacji dotyczacej nieruchomosci (k. 17), jednak
w toku ogledzin nie udostepniono zadnych dokumentéw. Niewymienienie zatem w protokole okre$lonych elementow
obcigza wylacznie dtuznika i nie moze by¢ uznane za uchybienie w toku opisu nieruchomosci.

Czwarty zarzut sprowadzal sie do naruszenia § 134 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 9 marca 1968
r. w sprawie czynno$ci komornikéow (Dz.U. z 1968 r. Nr 10 poz. 52), zgodnie z ktérym jezeli na nieruchomosci
znajduja sie budynki lub inne urzadzenia, opis powinien zawiera¢ dokladne wskazanie ich roku budowy, stanu,
przeznaczenia, rodzaju konstrukeji i materialu budowlanego, iloéci kondygnacji, sposobu uzytkowania, jak rowniez
sposobu i jakoéci wykonania i wyposazenia oraz zaopatrzenia w instalacje i urzadzenia. W kontek$cie tego przepisu
skarzacy zarzucil dokonanie ogledzin budynku oznaczonego 209/6.5 tylko od strony zewnetrznej. Trzeba jednak
przypomnie¢, ze dtuznik zawiadomiony o terminie ogledzin nie udostepnil obiektu objetego skarga, a tym samym
uniemozliwil ogledziny od wewnatrz. W tej sytuacji biegly, jak wyjasnil, ustalil powierzchnie zabudowy na podstawie
opomiarowania od zewnatrz i odjecia powierzchni §cian wewnetrznych, a standard - na podstawie ogledzin przez okno
istanu zewnetrznego. Nalezy podzieli¢ zalozenie bieglego, ze skoro budynek od zewnatrz przedstawial niski standard,
to taki sam nalezy przyjac co do stanu wewnatrz. Co do powierzchni wewnetrznej, nalezy wskazaé, ze margines bledu



wynosit zdaniem bieglego 1-1,5 m - zakladajac istnienie Scian wewnetrznych. Przy caloéci powierzchni (ponad 3035
m kw.) oznacza, ze mozna mowic¢ o bledzie w pomiarze najwyzej 0,0005% co jest wielkoscia zupelnie nieistotna.
Nadto pomijajac symboliczny wymiar ewentualnego bledu, Sad mial na uwadze, ze to dtuznik uniemozliwil bieglemu
dokonanie precyzyjnych pomiaréw, co wyklucza powolywanie sie przez niego na uchybienia w tym zakresie.

Piaty zarzut dotyczyt przyjecia niewlaéciwej zdaniem skarzacego metody wyceny. W zwiazku z tym nalezy
przypomnie¢, ze zgodnie z § 136 ust. 1 powolanego wyzej rozporzadzenia sume oszacowania nieruchomo$ci ustala
sie wedlug przecietnych cen sprzedazy podobnych nieruchomo$ci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu
nieruchomoéci w dniu dokonania oszacowania. Stosownie do art. 152 ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U. z 2015 r. poz. 1774 ze zm.) wyceny nieruchomoéci dokonuje sie przy
zastosowaniu podejs$é: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy
podejs¢ poprzednich. Ust. 3 precyzuje, ze przy zastosowaniu podejécia porownawczego lub dochodowego okresla
sie warto$¢ rynkowa nieruchomosci. PodejScie porownawcze polega na okre$leniu wartos$ci nieruchomosci przy
zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomos$ci podobne, ktére byly przedmiotem obrotu
rynkowego. Ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy r6zniace nieruchomosci podobne od nieruchomogci wycenianej
oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane
ceny i cechy nieruchomosci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej (art. 153 ust. 1 u.g.n.); a podejscie dochodowe
polega na okreslaniu wartoSci nieruchomosci przy zalozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nia cene, ktorej wysokoéc
uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochdd (ust.2). Ten ostatni przepis nalezy interpretowaé lacznie z § 6
rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu
szacunkowego (Dz.U. z 2004 r. Nr 207 poz. 2109 ze zm.), zgodnie z ktorym przy stosowaniu podej$cia dochodowego
konieczna jest znajomo$¢ dochodu uzyskiwanego lub mozliwego do uzyskania z czynszoéw i z innych dochodow z
nieruchomoéci stanowiacej przedmiot wyceny oraz z nieruchomosci podobnych. Tymczasem jak wyzej wskazano
dluznik nie udostepnil bieglemu zadnych danych umozliwiajgcych ocene faktycznie uzyskiwanych pozytkow, ktérych
znajomo$¢ jest konieczna przy podejsSciu dochodowym (§ 6 cyt. rozporzadzenia).

W dalszej kolejnoSci trzeba przypomnieé, ze w mysl art. 154 ust. 1 u.g.n. wyboru wlasciwego podejscia oraz metody
i techniki szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majgtkowy, uwzgledniajac w szczegblnoéci cel wyceny,
rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostepne dane o
cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Na tle powolanych przepiséw i w Swietle wyjasnien bieglego
zlozonych przed Sadem, nalezy podzieli¢ stanowisko o trafno$ci wyboru podejécia poréwnawczego jako najpelniej
odzwierciedlajacego cene rynkowa, ktérego podstawe stanowi wlasnie analiza przecietnych cen sprzedazy zgodnie §
136 rozporzadzenia w sprawie czynno$ci komornikow.

Szbsty zarzut dotyczyl naruszenia § 56 ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrzeénia 2004 r. w
sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez niedolgczenie istotnych dokumentéow
wykorzystanych przy jego sporzadzaniu. Zgodnie z ta regulacja do operatu szacunkowego dolacza sie istotne
dokumenty wykorzystane przy jego sporzadzaniu. Skarzacy nie wyjasnia jednak jakich dokumentéw nie dolaczono.
Z uzasadnienia skargi wynika, ze chodzi o dokumenty, ktore pozwalaja na ocene cech podobnych i wyr6zniajacych
nieruchomos$é szacowana i nieruchomosci przyjete do poréwnania. Nie sposéb zalozyé¢, aby dokumentami takimi
byly np. akty notarialne dokumentujgce przyjete transakcje, ktérych biegly nie jest dysponentem. Nawiasem moéwige
skarzacy nie sformulowal zarzutu, aby transakcje opisane przez bieglego byly niezgodne z faktyczng tre$cia umow,
na ktore sie powolywal.

Siodmy zarzut sprowadzat sie do § 56 ust 1 pkt 7 powolanego rozporzadzenia. Zgodnie z tym przepisem w operacie
szacunkowym przedstawia sie sposéb dokonania wyceny nieruchomosci, w tym analize i charakterystyke rynku
nieruchomo$ci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny. Skarzacy zarzucil bieglemu powierzchowna analize
i charakterystyke rynku nieruchomo$ci. Zarzut ten nalezy uzna¢ za wyraz subiektywnego stanowiska skarzacego,
zwlaszcza nie powolal on argumentéw §wiadczacych o powierzchowno$ci operatu w tym zakresie.



Ostatni zarzut odnosil sie do braku dostatecznego uzasadnienia doboru nieruchomosci do poréwnania. Zarzut ten
jest chybiony. Z treSci operatu (s. 16 i nast.) jasno wynika jakie transakcje biegly przyjat do poréwnania, a oceniajac
poprawno$¢ doboru nalezy mie¢ na uwadze, co przyznal biegly, ze w praktyce zwykle brak jest transakcji identycznych.
Dlatego nalezy przyjmowa¢ transakcje, ktére wystapily na rynku, z odpowiednimi korektami, wynikajacymi m.in.
ze stopnia zuzycia budynkéw oraz proporcji powierzchni biurowych do calej powierzchni co zostalo szczegélowo
omoéwione przez bieglego przed Sadem.

Skarzacy wywodzi, ze naruszenia zasad sporzadzania wyceny poskutkowaly zanizeniem warto$ci nieruchomodci,
wycenionej 5 lat temu na kwote zblizona. Okoliczno$¢ ta jednak nie dyskwalifikuje operatu, tym bardziej ze jak wskazal
biegly, przez ostatnie 3 lata na rynku nieruchomo$ci panuje stagnacja. Skarzacy twierdzi tez, ze poprzednia opinia
opiewala na kwote zblizona. Zatem nie zarzuca razacej, nieuzasadnionej réznicy w wycenie, co przemawia wlasnie za
trafno$cia a nie wadliwoScia obecnej wyceny.

Reasumujac, Sad uznal, Ze opinia bieglego A. J. zostala sporzadzona rzetelnie, zgodnie z wymogami okreslonymi
przez przytoczone przepisy, biegly wyczerpujaco i przekonujaco odniést sie do zarzutéow skarzacego uznajac je za
nieuzasadnione i Sad stanowisko to w pelni podziela. Dodaé nalezy, ze obecna na posiedzeniu Sagdu pelnomocnik
skarzacego nie zadala od bieglego wyjasnien co do zarzutdéw zawartych w skardze, nie zadajac bieglemu ani jednego
pytania, a tym samym nie d3zac do rozstrzygniecia watpliwosci co do operatu.

Ze wszystkich opisanych powyzszej powod6éw Sad uznat skarge za niezasadna, a kosztami postepowania skargowego
obciazyt dtuznika jako strone przegrywajaca (art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c.).



