Sygn. akt IT Cz 137/17
POSTANOWIENIE
K., dnia 9 maja 2017 r.
Sad Okregowy w Kaliszu, II Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSO Jacek Chmura
Sedziowie: SSO Barbara Mokras (spr.)
SSO Janusz Roszewski
po rozpoznaniu w dniu 9 maja 2017 r. w Kaliszu
na posiedzeniu niejawnym
sprawy egzekucyjnej z wniosku wierzyciela U. (...) w W., Spolki Jawnej (...).T., J.
z udzialem dluznikéw A. F.iG. F.

na skutek skargi dluznikdéw na czynno$¢é Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Ostrzeszowie M. S. w postaci
opisu i oszacowanie nieruchomosci sporzadzonego w sprawach Km 1536/11, Km 3846/10 i Km 3108/14

w przedmiocie zazalenia dtuznikoéw
na postanowienie Sadu Rejonowego w Ostrzeszowie
z dnia 2 grudnia 2016 r., sygn. akt I Co 129/16

postanawia:

oddalié zazalenie.

SSO Barbara Mokras SSO Jacek Chmura SSO Janusz Roszewski
Dnia 9 maja 2017 roku

Sygn. akt IT Cz 137/17

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy w Ostrzeszowie oddalil skarge dluznikow A. F. i G. F. na czynnos$é
Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym

w O. M. S. w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci bedacych przedmiotem postepowania egzekucyjnego
prowadzonego w sprawach Km 1536/11, Km 3846/10 i Km 3108/14.

Uzasadniajac rozstrzygniecie, Sad Rejonowy wskazal m.in., ze zaskarzony opis

i oszacowanie zostaly dokonane w oparciu o opinie bieglego M. M., ktéry dokonat ogledzin nieruchomosci i wykonal
dokumentacje fotograficzna nieruchomosci, a nastepnie sporzadzil operat szacunkowy, w ktéorym doktadnie okreslil
sposob ustalenia warto$ci nieruchomosci, biorge pod uwage lokalizacje i sasiedztwo nieruchomosci, stan techniczny i
wielko$¢ budynku itp. Rzeczoznawca szczegdtowo opisal takze nieruchomosci podobne uwzglednione przy wycenie o
najwyzszych i najnizszych cenach za 1 m* oraz wyjaénil, jakie transakcje uwzglednil i podal przyczyny swojej decyzji.
Dluznik swoja skarge sprowadza do polemiki z wnioskami wynikajacymi z operatu szacunkowego, twierdzac, ze



warto$¢ nieruchomoéci rzekomo jest zanizona, jednak nie wyjasniajac, z czego wywodzi swoje stanowisko, opierajac
sie na wlasnym prze$wiadczeniu, ze nieruchomosci majg wieksza warto$¢ niz wskazal biegly.

Od powyzszego orzeczenia dluznicy wniesli zazalenie, zaskarzajac postanowienie w calosci i wnoszac analogiczne
zarzuty, jak w skardze na czynno$¢ Komornika.

Majac na uwadze wniesione zarzuty, skarzacy wnie§li — w istocie - o uchylenie zaskarzonego postanowienia i
przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji z uwagi na nierozpoznanie istoty sprawy, tj.
nierozpoznanie zarzutéow skargi, w tym w szczegblnosci przyjecia za podstawe wyceny nieruchomosci, ktore nie sa
podobne do wycenianych nieruchomosci, jak réwniez o zasadzenie od wierzycieli kosztow postepowania.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Zazalenie nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad Okregowy podziela ustalenia faktyczne Sagdu Rejonowego i poczynione na ich podstawie rozwazania prawne oraz
uznaje je za wlasne.

Nie jest zasadny zarzut skarzacych, jakoby w operacie szacunkowym sporzadzonym przez bieglego sadowego M.
M. dokonano wyceny nieruchomosci przyjmujac jako podstawe wyceny nieruchomosci, ktore nie sa podobne do
wycenianych nieruchomo$ci.

Analiza treéci przedmiotowego operatu szacunkowego wskazuje, ze biegly dokonal wyceny przy zastosowaniu
podejécia poréwnawczego. Stosownie do treéci art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomoéciami (Dz.U. z 2016 r. poz. 2147) podejScie porownawcze 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 rdézniace nieruchomosci podobne od nieruchomosci
wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany poziomu cen wskutek uptywu czasu. Podej$cie poréwnawcze nastapilo metoda
korygowania ceny $redniej, w oparciu o ceny transakcyjne uzyskane we wskazanym w opinii okresie. Zgodnie z § 4
ust. 4 rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrzeénia 2004 r.

w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109), przy metodzie
korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wlasSciwego ze wzgledu na polozenie wycenianej
nieruchomoé$ci co najmniej kilkanascie nieruchomoéci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i
dla ktorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomos$ci. Warto$¢
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okres$la sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomoséci podobnych
wspolezynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegélnych cechach tych nieruchomog$ci. W mysl
art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami przez nieruchomo$é podobng nalezy
rozumie¢ nieruchomosé, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na
jej polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej wartosé. Stosownie
natomiast do dyspozycji przepisu § 56 pkt 1 — 9 ww. rozporzadzenia, w operacie szacunkowym przedstawia sie
spos6b dokonania wyceny nieruchomosci, w tym: okreélenie przedmiotu i zakresu wyceny; okreslenie celu wycenys;
podstawe formalna wyceny nieruchomo$ci oraz zrédta danych o nieruchomosci; ustalenie dat istotnych dla okreélenia
warto$ci nieruchomogci; opis stanu nieruchomosci; wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci; analize i
charakterystyke rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny; wskazanie rodzaju okre$lanej
wartosci, wyboru podejScia, metody i techniki szacowania; przedstawienie obliczenn warto$ci nieruchomosci oraz
wyniku wyceny wraz z uzasadnieniem. Nadto ust. 4 § 56 ww. rozporzadzenia stanowi, ze do operatu szacunkowego
dolacza sie istotne dokumenty wykorzystane przy jego sporzadzaniu.

Nalezy uznac, ze operat szacunkowy sporzadzony przez bieglego sadowego M. M. spelnia ww. wymogi. Biegly zebral
wszystkie dane umozliwiajace dokladne okreslenie nieruchomoéci i ich warto§é. Dokonany przez niego szacunek
z jednej strony opieral sie na danych pochodzacych z opisu nieruchomosci, a z drugiej strony sporzadzony byl
na podstawie jeszcze innych danych koniecznych do wlasciwego ustalenia jej wartoéci - danych dotyczacych cen



uzyskanych w obrocie rynkowym w zakresie innych, podobnych nieruchomoéci. Na potrzeby wyceny zbadano, pod
wzgledem rodzajowym i obszarowym, lokalny rynek nieruchomos$ci powiatu (...) — rolnych, przeznaczonych pod
budowe, zabudowanych mieszkalnych i produkeyjnych, ustugowych, handlowych, magazynowych oraz dokonano ich
analizy na podstawie dostepnych zrédel informacji. Na podstawie zestawienia cen sprzedazy tych nieruchomosci
biegly oznaczyl ceny maksymalne i minimalne oraz na ich podstawie dokonal wyliczenia ceny S$redniej i
wspoétezynnikéw korygujacych. Nastepnie dokonal okreslenia cech nieruchomosci do poréwnania o cenie minimalnej
i maksymalnej oraz szacowanej, ktorych cechy szczegblowo opisal, z uwzglednieniem ich wagi. Do operatu
szacunkowego biegly dolaczyt zalaczniki w postaci odpisow ksiag wieczystych, wypiséw z rejestrow gruntéw oraz map
ewidencyjnych gruntéw szacowanych nieruchomoéci.

Biegly wyjasnil w sposéb bardzo czytelny, w jaki sposéb dokonal okreSlenia warto$ci nieruchomosci. Nie budzi
watpliwo$ci metodologia i spos6b dokonania wyceny przez bieglego.

Zasadnie zatem Sad Rejonowy nie znalazl zadnych podstaw, aby taki sposéb dokonania wyceny uzna¢ za wadliwy,
a skarzacy w zaden sposob nie wykazali bledow w tej opinii. W ocenie Sadu Okregowego zlozony dla potrzeb
postepowania egzekucyjnego operat szacunkowy jest rzeczowy, szczegblowy, wewnetrznie spojny i zupelny, a opis i
oszacowanie nieruchomosci przeprowadzono zgodnie z ustalonymi w tym zakresie zasadami, tak

w aspekcie rzetelnoSci zawodowej, jak i w §wietle obowigzujacych przepiséw prawa, w tym, przy uwzglednieniu metody
szacowania wlaSciwej w Swietle art. 152 ust. ] ustawy z dnia

21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Nie ma podstaw do uznania za zasadny zarzut skarzacych,
iz oszacowanie nieruchomos$ci dokonane w operacie szacunkowym sporzadzonym przez bieglego sadowego M. M.
zostalo zanizone w poréwnaniu do ceny rynkowej nieruchomoSci.

Wobec tego, zdaniem Sadu Okregowego, nie zachodzi w niniejszej sprawie konieczno$¢ sporzadzenia uzupelniajacego
opisu i oszacowania, albowiem argumenty podnoszone przez dluznikow w zadnym stopniu nie podwazyly warto$ci
opinii bieglego. Dokonana wycena jest kompletna, jasna, nalezycie uzasadniona i weryfikowalna,

w konsekwencji czego wnioski konicowe opinii bieglego sadowego zastugujg na uwzglednienie.

Z uwagi na powyzsze, na podstawie art. 385 k.p.c. w zw. z art. 397 § 2 k.p.c.
iart. 13 § 2 k.p.c., orzeczono, jak w sentencji.
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