Sygn. akt: XI Co 461/17

POSTANOWIENIE

Dnia 20 lutego 2018 1.

Sad Rejonowy w Toruniu XI Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Jolanta Sikorska
Protokolant: St. Sekr. Sad. Miroslawa Prusaczyk

po rozpoznaniu w dniu 6 lutego 2018 r. w Toruniu na rozprawie sprawy z wniosku wierzyciela - Spoldzielni (...) w
B. z udzialem dluznikow J. B. i M. L. oraz W. B., skargi dtuzniczki M. L. z na czynno$ci komornika Sadu Rejonowego
w Toruniu M. R. w postaci opisu i oszacowania zajetej nieruchomosci z 22 maja 2017 doreczonego skarzacej 3

czerwca 2017, wniosku dluzniczki z 6. II. 2018 o ograniczenie egzekucji do wydzielonej czeSci niezabudowanej

zajetej nieruchomogci oraz wniosku uczestniczki W. B. z 6. I1. 2018 o ustanowienie dla niej pelnomocnika dzialajacego
z urzedu;

postanawia:

I. oddali¢ skarge;
II. odrzuci¢ wniosek dluzniczki o ograniczenie egzekucji do wydzielonej czeSci niezabudowanej zajetej nieruchomosci;
ITI. oddali¢ wniosek uczestniczki o ustanowienie pelnomocnika z urzedu;

IV. zasadzi¢ od dluzniczki M. L. na rzecz Skarbu panstwa ( kasy Sadu Rejonowego w Toruniu ) 480,55 zt ( czterysta
osiemdziesiat 55 / 100 zt ( tytulem wydatkoéw w sprawie.

UZASADNIENIE

Dluzniczka M. L. zlozyla skarge na opis i oszacowanie nieruchomosci polozonej w G., dla ktoérej Sad Rejonowy
w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta nr (...). Skarzaca zarzucila , iz ogledziny nieruchomoéci, ktére odbyly sie 5
maja 2017 roku przebiegly zbyt szybko. Jej zdaniem w opisie i oszacowaniu zawarte jest szereg brakow i bledow,
a sam opis zostal sporzadzony w oparciu o wymys$lng i nieznang innym rzeczoznawcom metode. Jako przyczyne
tego stanu dluzniczka wskazala m.in. fakt, iz rzeczoznawca, ktéry sporzadzil wycene nie jest zrzeszony w (...)
Stowarzyszeniu (...), tym samym nie potrafi pracowaé na (...) rynku. Zdaniem skarzacej metoda oszacowania
jest niezgodna z przyjetymi przepisami, a opinia zawiera szereg sprzecznos$ci. Do wyceny przyjeto 3 transakcje
dotyczace nieruchomoéci, ktére nie sg podobne do wycenianej. Pierwsza transakcja dotyczy gruntu i budynku o
mniejszej powierzchni w nieporéwnywalnej lokalizacji. Przy drugiej transakeji nie podano powierzchni uzytkowej
budynku. Skarzgca wskazala, ze przyjeta cena za 1 m*> odpowiada cenom budynkéw produkeyjnych, magazynowych,
a przy wyliczeniu warto$ci nie zastosowano koniecznej metody poréwnawczej i szacunkowej. Istnieje rowniez duza
rozbiezno$é pomiedzy przedmiotowym opisem a wyceng z poprzedniego operatu, ktéra wynosila 728 300,00 zi. Na
koniec dluzniczka podniosla, iz przedmiotowa nieruchomosé lezy w dobrej lokalizacji, tuz przy drodze krajowej nr (...),
utrzymana jest w dobrej kondycji i w odleglosci 1,5 km od (...) Strefy Ekonomicznej, stad tez teren tez nalezy uznac



za atrakecyjny. W zwiagzku z tym, ze opis i oszacowanie zostalo sporzadzone w sposob nierzetelny, skarzaca wniosla o
ponowne zarzadzenie ogledzin i dokonanie oszacowania przez innego rzeczoznawce.

W odpowiedzi na skarge komornik wnidst o jej oddalenie. Zdaniem organu egzekucyjnego biegla, ktéra sporzadzila
operat szacunkowy, uczynila to w zgodzie z obowigzujacymi przepisami oraz zastosowata metode, ktorej brak zarzucita
skarzaca. Rzeczoznawca odnotowala wystarczajaca ilo§é rynkowych transakeji posobnymi nieruchomoéciami, o
wystarczajacej dla efektywnej wyceny skali podobienstwa do przedmiotu wyceny. W ocenie komornika operat
szacunkowy zostal sporzadzony w sposob rzetelny, profesjonalny a biegla wziela pod uwage wszelkie okolicznos$ci
mogace mie¢ wplywa na cene nieruchomo$ci.

Ustosunkowujac sie do skargi biegla E. M. wskazala, iz ogledziny nieruchomosci zostaly przeprowadzone z nalezyta
staranno$cia w obecno$ci dluzniczki i Komornik Sadowej M. R., a w ich wyniku dokonana zostala dokumentacja
fotograficzna. Biegla rozmawiala rowniez z wlascicielka nieruchomosci o przeprowadzonych remontach, naprawach
i modernizacjach. Na uwage zastuguje fakt, iz bieglej byl juz znany stan nieruchomosci, gdyz dokonywala juz w tym
miejscu ogledzin w 2013 roku, ktére byly bardzo szczegbélowe. Tym samym, w 2017 roku ogledziny byly rowniez
weryfikacja czy zastany wczeéniej stan nieruchomosci ulegl zmianom. Powtérne ogledziny wykazaly, ze nie dokonano
nakladow ulepszajacych budynek, nie wykonano réwniez zadnych prac wykonczeniowych wewnatrz budynku.

Biegla kategorycznie zaprzeczyta jakoby w operacie szacunkowym zastosowano metodologie niezgodna z przepisami
prawa. Przy sporzadzaniu wyceny zastosowane zostalo podejscie poréwnawcze, metoda poré6wnywania parami,
zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, ktory przewiduje mozliwo$¢ wyboru przez
rzeczoznawce wlasciwego podejScia oraz metody i techniki szacowania nieruchomosci.

W ocenie bieglej nieuzasadniony jest rowniez zarzut, iz nie przynalezy ona do wskazanego przez skarzaca
Stowarzyszenia. Przynalezno$¢ do jakiegokolwiek stowarzyszenia jest dobrowolna i nie moze stanowié zarzutu co do
rzetelno$ci pracy bieglego.

Biegla nie zgodzila sie rowniez, iz nieruchomosci przyjete do poréwnan nie sg podobne do wycenianej. Jak wskazata
nieruchomo$¢ podobna nie oznacza taka sama. (...) przyjete do poré6wnania charakteryzuja sie podobnymi cechami
tj. polozenie na terenie obszaru powiatu (...), bycie przedmiotem prawa wlasnos$ci, dwufunkcyjno$é¢, usankcjonowany
stan prawny pozwalajacy na realizowanie aktualnej funkcji uzytkowej. Bez znaczenia pozostaja rowniez pozostale
zarzuty, co do przyjetych do poréwnania nieruchomosci. Fakt, iz do poréwnania przyjeto nieruchomo$¢ mniejsza
nie jest bledem, gdyz posiada ona cechy takie jak nieruchomo$é wyceniana. Nalezy jednak zwro6cié uwage, iz —
cho¢ mniejsza — nieruchomo$é jest lepiej potozona. W gminie C., w ktdrej lezy wyceniana nieruchomoéé, ceny
analogicznych segmentéw, w poréwnaniu do innych gmin powiatu naleza do najnizszych. Oszacowana przez biegla
cena rynkowa odpowiada poziomowi cen transakcyjnych nieruchomoéci poréwnawczych i stanowi wypadkowa cech
majacych wplyw na jej wartosé : lokalizacji, stanu techniczno-uzytkowego, kosztéw koniecznych do poniesienia
na przywrécenie procesu inwestycyjnego, nakladow na wykonczenie oraz unowocze$nienie budynku, parametru
wielko$ci dziatki.

Co do nieruchomosci poréwnawczych przyjeto stosowne poprawki, opisujac ich cechy oraz wagi. Tym samy wyliczenie
wartoS$ci rynkowej nieruchomosci nastgpilto z uwzglednieniem tychze. Fakt, iz obecna warto$¢ nieruchomoéci jest inna
niz miato to miejsce 4 lata temu wynika z uwarunkowan rynku. Ilo$é transakeji jest ograniczana, gdyz inwestorzy
lokuja kapital w przedsiewzieciach gwarantujacych wyzszy zysk czyli w nieruchomosci o lepszych atrybutach m.in.
lokalizacyjnych.

Nieuzasadniony jest rowniez w opinii bieglej zarzut sprzeczno$ci w treSci operatu. Biegla wskazala, ze w wyniku
analizy rynku stwierdzono, ze w granicach analizowanego obszaru odnotowano wystarczajaca ilos¢ rynkowych
transakeji nieruchomo$ciami podobnymi, o wystarczajacej dla efektywnej wyceny skali podobienstwa dla przedmiotu
wyceny. Mala ilo§¢ danych dotyczy danych, uniemozliwiajacych jedynie okreslenie wag cech w wykorzystaniem



arkuszy kalkulacyjnych. Matla ilo$¢ obserwacji nie jest rownoznaczna z brakiem mozliwosci przeprowadzenia wyceny
nieruchomosci, a jedynie konieczno$é okreslenia wag cech wedlug innej metody.

Whbrew temu co twierdzi skarzaca aktualnie lokalizacja nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny nie nalezy do
atrakcyjnych. Z chwilg oddania do uzytku Autostrady (...), droga krajowa nr (...) stracila na znaczeniu, a lokalizacje
przy niej rowniez na warto$ci. W okolicy nie przybywa mieszkancow i indywidulanych drobnych przedsiebiorcow,
tym samym nie przybywa lokalnego kapitalu. Bez znaczenia pozostaje rowniez usytuowanie w okolicy (...), gdyz cala
aktywno$¢ inwestycyjna zlokalizowanych tam przedsiebiorstw zamyka sie na terenie objetym strefa.

Biegla na rozprawie podtrzymala swoja opinie. Wskazala, ze ogledziny byly przeprowadzone z nalezyta dokladnos$cig
z uwzglednieniem dokumentacji, ktéra dysponowala w poprzednich ogledzinach. Biegla wskazala, ze rozebranie
Scianek dzialowych nie wplywa na kubature budynku, a tym samym nie ma wplywu na cene. Wedlug bieglej
powierzchnia uzytkowa budynku nie ma znaczenia przy ustalaniu wartoSci nieruchomosci, ewentualny wzrost
warto$ci mieSci sie w granicach bledu szacunkowego. Gléwny wplyw na ustalenie wartoSci nieruchomosci ma
catkowita powierzchnia nieruchomosci, gdyz powierzchnia budynku czesto ustalana jest nieprecyzyjnie, z tego tez
wzgledu przedlozona przez dtuzniczke dokumentacja budowlana dot. zmiany rozmieszczenia $cian dzialowych nie
wplywa na zmiane warto$ci oszacowania nieruchomosci. Biegla wskazala, ze nalezy odr6zni¢ warto$¢ rynkowa
nieruchomodci tj. cene jaka jest w stanie zainwestowa¢ inwestor od kosztéw zbudowania budynku, ktéry najczesSciej
przewyzsza cene nieruchomodci. Biegla podniosla, ze zakres czasowy doboru nieruchomo$ci poréwnawczych zalezy
od decyzji bieglego, art. 26 pkt 3 rozporzadzenia nie przewiduje ustawowych terminow transakgeji, ktore nalezy brac
pod uwage przy wydawaniu opinii.

Biegla podniosla, ze zastosowana metoda wyceny jest prawidlowa. Przy wycenie niniejszej nieruchomosci nie mozna
zastosowac¢ metody odtworzeniowej, gdyz ta jest stosowana glownie przy ustalaniu sumy ubezpieczenia. Réwniez
metoda dochodowa jest niewlaéciwa z uwagi na to, ze obiekt nie przynosi dochodu, nawet nie jest dopuszczony do
uzytkowania.

W ocenie Sadu skarga nie zastuguje na uwzglednienie.

Sad ustalil, ze wycene komornik zlecil uprawnionemu do tej czynnoséci rzeczoznawcy majatkowemu E. M.. E. M. jest
roéwniez wpisana jako biegly sadowy przy Sadzie Okregowym w Toruniu z zakresu szacowania nieruchomosci. Nie
ma przy tym znaczenia czy biegla zdecydowala sie na dobrowolna przynalezno$¢ do jakiegokolwiek stowarzyszenia.
Operat szacunkowy sporzadzony przez biegla spelnia wymogi przewidziane przepisami rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.
U. 22004 r., nr 207, poz. 2109 ze zm.).

Wartoéé rynkowa nieruchomosci nie jest kwestia uznaniowa, ale wynika zawsze z analizy rynku. Zgodnie z art. 152
ust. 11 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz.U z 2016 r., poz. 2147) sposoby
okre$lania wartoéci nieruchomosci, stanowigce podej$cia do ich wyceny, sa uzaleznione od przyjetych rodzajow
czynnikéw wplywajacych na warto$é nieruchomosci. Wyceny nieruchomosci dokonuje sie przy zastosowaniu podejéc:
poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego elementy podejé¢ poprzednich. W
przedmiotowej sprawie biegla zastosowala podejécie poréwnawcze, metode poréwnywania parami. Zgodnie z art.
153 ust. 1 u.g.n. podejécie porownawcze polega na okresleniu wartoSci nieruchomo$ci przy zalozeniu, ze wartosé ta
odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te
koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomos$ci podobne od nieruchomos$ci wycenianej oraz uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. PodejsScie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sa znane ceny i cechy
nieruchomoéci podobnych do nieruchomo$ci wycenianej. Pojecie nieruchomoéci podobnej zostalo zdefiniowane
w art. 4 pkt 16 u.g.n., zgodnie z ktérym przez nieruchomo$¢ podobna nalezy rozumieé¢ nieruchomo$é, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposéb korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$é. Podobienistwo nie oznacza tozsamosci. Nie jest
mozliwe znalezienie nieruchomosci, ktére bylyby identyczne z nieruchomos$cia wyceniana. Przez nieruchomosci



podobne, poréwnywalne nalezy rozumie¢ takie, ktérych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest najbardziej do
siebie zblizony. W przypadku wystapienia odmiennoSci, wycena okreslajaca warto$¢ podlega stosownej korekcie
opartej na wychwyceniu istotnych roéznic, tj. takich, ktére moga wplywaé¢ na warto$¢ (wyrok WSA w Warszawie z
dnia 2 grudnia 2010 r., (...) SA/Wa (...)). Z kolei metoda poréwnywania parami zostala zdefiniowana w § 4 ust.
3 rozporzadzenia Rady Ministrow w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego, ktory
stanowi, iz przy tej metodzie poréwnuje sie nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem wyceny, ktérej cechy s znane, kolejno
z nieruchomos$ciami podobnymi, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakeyjne,
warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci.

W przedmiotowej sprawie bieglta odnotowala wystarczajaca ilos¢é transakeji podobnych do nieruchomoéci wycenianej,
tj. usytuowanych na obszarze powiaty (...), bedacych przedmiotem prawa wlasnosci, o takim samym przeznaczeniu i
sposobie korzystania. (...) te nie sa jednak tozsame, nie spos6b bowiem znalez¢ kilku budowli o identycznych cechach.
Biegla dokonala wiec korekty tych nieruchomosci opisujac ich cechy, wagi oraz ocene poszczegolnych wag.

Przy ustaleniu obecnej warto$ci nieruchomosci nalezy mie¢ na uwadze obecne uwarunkowania, jak rowniez zmiany
i przeksztalcenia, ktérym ulega rynek. Tym samym warto$¢ ustalona kilka lat wcze$niej moze odbiegaé od wartoéci,
ktora nieruchomo$¢ prezentuje obecnie. Szereg takich czynnikoéw wykazala biegla, np. oddanie do uzytku autostrady,
brak inwestycji w okolicy. Réwniez czynno$é ogledzin nie budzi watpliwoéci Sadu, gdyz powstaly w zwiazku z nia
operat jest spdjny i logiczny, a biegla zapoznala sie z nieruchomoscig juz weze$nie;j.

Reasumujgc, Sad w pelni podzielil wnioski z operatu szacunkowego bieglej sadowej rzeczoznawcy majatkowego E.
M., co do warto$ci nieruchomosci dluznikéw. W ocenie Sadu opinia bieglej sporzadzona zostala w sposob rzetelny,
pelny oraz prawidlowy i nie budzila ona watpliwosci. Zdaniem Sadu opinia odpowiada wymogom aktualnej wiedzy, a
wycena zostala dokonana w oparciu o prawidlowe metody poréwnawcze.

Niezaleznie od powyzszych uwag nalezy podkresli¢, ze dokonana wycena nie przesadza o rzeczywistej wartosci
rynkowej nieruchomoéci. Cena wynikajgca z operatu szacunkowego stanowi jedynie podstawe do ustalenia ceny
wywolania. Jesli przedmiotowa nieruchomo$¢ okaze sie atrakcyjna dla potencjalnych nabywcow, w trakcie licytacji
moga oni zaoferowaé znacznie wyzszg kwote. Dopiero wylicytowana cena bedzie odzwierciedleniem realnej ceny
rynkowej przedmiotowej nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze, nalezalo orzec jak w punkcie I sentencji postanowienia.

Dhluzniczka M. L. na rozprawie w dniu 6 lutego 2018 r. wniosla o mozliwo$¢ wydzielenia niezabudowanej dziatki z
przedmiotowej nieruchomosci i ograniczenia egzekucji do nowowydzielonej dziatki.

Zgodnie z art.946 § 1 k.p.c. na wniosek wierzyciela lub dtuznika, zgloszony nie p6zniej niz podczas opisu i oszacowania,
jak rowniez urzedu moze by¢ wystawiona na licytacje wydzielona cze$¢ zajetej nieruchomoéci, ktorej cena wywolania
wystarcza na zaspokojenie wierzyciela egzekwujacego.

Majac na uwadze powyzsze wniosek dtuzniczki nalezalo odrzucié, jako zlozony po terminie. Ubocznie nalezy zauwazy¢,
ze rowniez pod wzgledem merytorycznym podlegalby on oddaleniu, gdyz biorac pod uwage zaleglo$é dtuzniczki (ok.
180.000 zl na dzien 17 grudnia 2012 r.) oraz cene oszacowania nieruchomosci nie wydaje sie by cena wywolania
wydzielonej dzialki pozwolilaby na zaspokojenie wierzyciela egzekwujacego.

W punkcie III postanowienia Sad oddalit wniosek o ustanowienie pelnomocnika z urzedu dla W. B.. Wprawdzie W. B.
byla osoba zainteresowana w sprawie, i z tego powodu byta zawiadamiana o czynnoS$ciach procesowych, jednakowoz
majac na uwadze wyrok Sadu Okregowego w Toruniu z dnia 2 lutego 2012 r., zgodnie z ktérym umowa darowizny
przedmiotowej nieruchomosci na rzecz W. B. zostala uznana za bezskuteczna, nalezalo uznac, ze W. B. de facto nie
stala sie wlaScicielka przedmiotowej nieruchomosci, a co za tym idzie nie moze by¢ strona w niniejszym postepowaniu
i ustanowienie dla niej pelnomocnika z urzedu jest bezpodstawne.



O kosztach postepowania tj. o wydatkach zwigzanych z udzialem bieglego w sprawie orzeczono na podstawie art. 770
kpe.



