Sygn. akt XI Co 830/16

POSTANOWIENIE

Dnia 17 stycznia 2016 .

Sad Rejonowy w Toruniu Wydzial XI Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSR Joanna Grzempka

po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2016 roku w Toruniu
na rozprawie

spraw egzekucyjnych z wniosku wierzycieli: M. G., J. G.
przeciwko dluznikom J. S.iD. S.

o egzekucje Swiadczenia pienieznego

w przedmiocie skargi dluznikdéw z dnia 27 wrzeénia 2016 roku na czynno$ci Komornika Sadowego przy Sadzie
Rejonowym w Toruniu D. Z. w sprawach Km 6068/16, Km 6071/16, tj. na opis i oszacowanie nieruchomo$ci, dla ktérej
Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), dokonane w dniu 14 wrzeénia 2016 roku

postanawia
1. oddali¢ skarge;
2. kosztami postepowania obcigzy¢ skarzacych.

Sygn. akt XI Co 830/16

UZASADNIENIE

Pismem z dnia 27 wrzeénia 2016 r. dtuznicy J. S. i D. S. zlozyli skarge na czynno$ci Komornika Sagdowego przy Sadzie
Rejonowym w Toruniu D. Z. w sprawach Km 6068/16, Km 6071/16, tj. na opis i oszacowanie nieruchomogci, dla
ktorej Sad Rejonowy w Toruniu prowadzi ksiege wieczysta nr (...), dokonane w dniu 14 wrze$nia 2016 roku, zarzucajac
przyjecie blednych parametréw technicznych szacowanej nieruchomosci w postaci zanizonej powierzchni uzytkowej
i mieszkalnej budynkéw (mieszkalnego i garazowego dwustanowiskowego) oraz bledne przyjecie, iz nieruchomosci
wskazane w operacie szacunkowym jako poréwnawcze dla wyceny sa nieruchomo$ciami podobnymi w odniesieniu do
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny, co doprowadzilo do okres$lenia warto$ci przedmiotowej nieruchomosci
w sposoOb nieodpowiadajacy jej rzeczywistej wartoSci. Skarzacy wnie$li o uchylenie dokonanego opisu i oszacowania
oraz nakazanie Komornikowi dokonania nowego opisu i oszacowania oraz o zasadzenie od wierzyciela na ich rzecz
kosztow postepowania wedlug norm prawem przepisanych.

W uzasadnieniu skarzacy wskazali, ze nie zgadzaja sie z wycena nieruchomo$ci zabudowanej, wskazang w
operacie szacunkowym na kwote 492 000 zl. Dhuznicy zarzucili, ze okre§lajac powierzchnie calkowita budynku
mieszkalnego na 126,32 m2 biegla nie uwzglednita pomieszczenia gospodarczego w najnizszej kondygnacji. Ponadto
skarzacy zarzucili niewla$ciwy dobor nieruchomosci poréwnawczych. Podniesli, ze tylko jedna z nieruchomoéci
budynkowych posadowiona jest na dzialce o powierzchni podobnej, tj. 769 m2 wzgledem 776 m2 powierzchni
dzialki szacowanej nieruchomos$ci zabudowanej — wszystkie pozostale nieruchomoéci budynkowe posadowione
s3 na znacznie mniejszych dzialkach. Podniedli rowniez, ze powierzchnia uzytkowa budynku (126,32 m2) jest
wyraznie wieksza od przewazajacej liczny powierzchni nieruchomos$ci budynkowych, dobranych jako podobne na
potrzeby sporzadzenia operatu szacunkowego. O tym, iz nie dobrano nieruchomosci o podobnych parametrach do



nieruchomoéci wycenianej - oprocz duzych réznic przejawiajacych sie w powierzchni dzialek i powierzchni uzytkowej
budynkéw — $wiadczy¢ ma réowniez fakt innego rodzaju zabudowy (szeregowej lub blizniaczej) nieruchomosci
dobranych jako podobne wzgledem nieruchomo$ci szacowanej (wolnostojaca). Skarzacy wskazali réwniez, ze
wiekszo$¢ nieruchomosci dobranych jako podobne byly wybudowane w latach 80-tych i 9o-tych ubiegtego stulecia,
za$ budynek bedacy przedmiotem opisu i oszacowania zostal wybudowany co prawda w latach 60-tych, jednakze
zostal gruntownie wyremontowany i zmodernizowany po 2010 r. Skarzacy zarzucili, ze dobor 11 transakeji nie spelnia
wymogu przyjecia przy metodzie korygowania ceny $redniej co najmniej kilkunastu nieruchomoséci podobnych, ktory
to wymédg wynika z rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego. Dluznicy zakwestionowali réwniez wycene prawa uzytkowania wieczystego
gruntu o powierzchni 776 m2, jednakze nie umotywowali swojego stanowiska w tym zakresie.

W odpowiedzi na skarge Komornik wniést o jej oddalenie. Organ egzekucyjny wskazal, ze dokonal opisu i oszacowania
nieruchomosci w dniu 14 wrze$nia 2016 r. zgodnie z obowigzujaca procedurg. Oszacowanie odbylo sie w oparciu o
sporzadzony przez bieglego operat szacunkowy. Komornik nie ma podstaw do kwestionowania kompetencji bieglego
rzeczoznawcy. Operat szacunkowy sporzadzony zostal zgodnie z zasadami szacowania nieruchomosci przez osobe
posiadajaca stosowne kompetencje.

W odpowiedzi na skarge dluznikoéw biegla B. K. wskazala, ze w celu okres$lenia wartosci nieruchomosci dokonano
szczegolowej analizy sprzedanych nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi z osiedla (...), czyli tego,
na ktérym znajduje sie nieruchomo$é wyceniana. Wycene sporzadzono w oparciu o 18 transakcji nieruchomosci
podobnych. Biegla podniosta, ze jako jednostke poréwnawcza przyjela nieruchomo$é zabudowang budynkiem
mieszkalnym podpiwniczonym, a rozpatrywala tylko powierzchnie (bez piwnicy) zaré6wno dla budynku wycenianego,
jak i budynkéw przyjetych do poréwnania. Gdyby biegla przyjela powierzchnie szacowanego budynku z piwnica
(powierzchnie catkowita), wowczas do poréwnania musialaby przyjaé¢ rowniez budynki mieszkalne wraz z piwnica
i wynik wyceny bylby taki sam. Odnoénie nieruchomos$ci przyjetych do poréwnania biegla zaznaczyla, ze wszystkie
te nieruchomoéci spelniaja kryteria okreslone w ustawie o gospodarce nieruchomoéciami. Poniewaz zazwyczaj
nieruchomoéci nie sa identyczne, ich ceny koryguje sie wspodlczynnikami korygujacymi (tabela nr 2 i 3 operatu).
Warto$é¢ wycenianej nieruchomo$ci zostala skorygowana ze wzgledu na wielko$é powierzchni dzialki gruntu poprzez
przyjecie najwyzszego wspolczynnika korygujacego w wysokoéci 0,322, gdy dla dzialek mniejszych wynosit on tylko
0,198. Odnoénie stanu technicznego i standardu wykonczenia biegla wskazala, ze te dwie cechy przyjeto jako
dobre w skali 3-stopniowej, gdyz chociaz bryla budynku i pietro zostaly gruntownie wyremontowane to jednak
parter w czasie ogledzin byl w stanie surowym i nie nadawal sie do zamieszkania, a takze wymagal duzych
nakladéw na jego wykonczenie. Biegla wskazala, ze nie przyjeto cechy ,dostepno$¢ komunikacyjna”, gdyz wszystkie
nieruchomosci przyjete do poréwnania polozone byly przy drogach utwardzonych oraz wszystkie posiadaly podobna
dostepnoé¢ do srodkéw komunikacji publicznej. Odnoénie wyceny prawa uzytkowania wieczystego gruntu jako
skladnika nieruchomosci zabudowanej biegla wyjasnita, ze oszacowala go w oparciu o prawo wlasno$ci nieruchomosci
gruntowych, gdyz na lokalnym rynku nie wystgpila ani jedna transakcja prawna uzytkowania wieczystego. Biegla
podkreslita, ze warto$¢ wycenianej nieruchomosci miesci sie pomiedzy ceng maksymalng i minimalng, jakie wystapily
na lokalnym rynku i jest zblizona do ceny maksymalnej, pomimo tego, ze parter budynku wymaga wykonczenia.

Na rozprawie w dniu 10 stycznia 2017 r. biegla podtrzymata opinie. Wskazala, ze nieruchomosci porownywane tez
mialy piwnice i garaze. W tabeli na str. 11 opinii ujete zostaly powierzchnie uzytkowe (bez piwnic), poniewaz jako
jednostke poréwnawcza biegla przyjela powierzchnie uzytkowa. Gdyby biegla jako jednostke poréwnawcza przyjela
powierzchnie calkowita, wéwczas musialaby uwzglednié powierzchnie piwnic nieruchomosci poré6wnywanych i
wowczas warto$c bylaby taka sama.

W ocenie Sadu skarga nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Sad ustalil, ze protokél opisu i oszacowania odpowiada wymogom z art. 948 kpc, a wycene komornik zlecil
uprawnionemu do tej czynnoSci bieglemu sadowemu — B. K.. Operat szacunkowy sporzadzony przez biegla B. K.



spelnia wymogi przewidziane przepisami rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomodci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. z 2004 r., nr 207, poz. 2109 ze zm.).

Wartoé¢ rynkowa nieruchomosci nie jest kwestia uznaniowa, ale wynika zawsze z analizy rynku, ktéra z kolei
jest rezultatem sfinalizowanych transakcji potwierdzonych aktami notarialnymi. W niniejszej sprawie przy wycenie
warto$ci nieruchomosci zabudowanej biegla zastosowala podejscie poréwnawcze, metode korygowania ceny $rednie;j.
Zgodnie z §4 ust. 4 w/w rozporzadzenia przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie co
najmniej kilkanascie nieruchomo$ci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego i dla ktérych znane
sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny okres$la sie w drodze korekty Sredniej ceny nieruchomos$ci podobnych wspdlczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczeg6lnych cechach tych nieruchomosci. Pojecie nieruchomosci
podobnej zostalo zdefiniowane w art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.
U. z 2016 1., poz. 1579), zgodnie z ktérym przez nieruchomo$é podobng nalezy rozumieé nieruchomos$¢, ktora jest
poréwnywalna z nieruchomoscia stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie,
sposob korzystania oraz inne cechy wplywajace na jej warto$¢. Podobienstwo nie oznacza tozsamoéci. Nie jest
mozliwe znalezienie nieruchomosci, ktére bylyby identyczne z nieruchomos$cia wyceniana. Przez nieruchomosci
podobne, poréwnywalne nalezy rozumieé takie, ktorych stan prawny, fizyczny i funkcjonalny jest najbardziej do siebie
zblizony. W przypadku wystapienia odmienno$ci, wycena okreslajaca warto$¢ podlega stosownej korekcie opartej
na wychwyceniu istotnych réznic, tj. takich, ktére moga wplywaé¢ na wartosé (wyrok WSA w Warszawie z dnia 2
grudnia 2010 1., (...) SA/Wa (...)). W niniejszej sprawie biegla do poréwnania przyjela nieruchomos$ci zabudowane
budynkami mieszkalnymi z terenu osiedla (...), tj. nieruchomosci, ktére sa poréwnywalne z nieruchomoécia
stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania. Poniewaz
nieruchomosci nie sg identyczne, biegla okreslila cechy réznicujace poszczegobdlne nieruchomosci oraz na ich podstawie
okredlila wspolezynniki korygujace (powierzchnia uzytkowa budynku mieszkalnego, powierzchnia dzialki, rodzaj
budynku, stan techniczny oraz standard wykonczenia). W odniesieniu do kazdej z tych cech biegla przypisala
odpowiedni wspolczynnik korygujacy. Z tego wzgledu bezzasadny byl zarzut dtuznikéw, iz duze réznice w powierzchni
dzialek, jak i w powierzchni uzytkowej budynkéw Swiadcza o tym, iz przyjete do poréwnania nieruchomosci nie
sq nieruchomos$ciami podobnymi. Warto$¢ wycenianej nieruchomosci zostala skorygowana ze wzgledu na wielko$¢
powierzchni dzialki gruntu poprzez przyjecie najwyzszego wspolczynnika korygujgcego w wysokosci 0,322, podczas
gdy dla dzialek mniejszych wynosil on tylko 0,198. Warto$§¢ wycenianej nieruchomo$ci zostala skorygowana rowniez
ze wzgledu na wielko$¢ powierzchni uzytkowej budynku mieszkalnego poprzez przyjecie najwyzszego wspodlczynnika
korygujacego w wysokos$ci 0,258, podczas gdy dla mniejszych budynkéw wynosil on tylko 0,159. Bezzasadny byl
rowniez zarzut, iZ w wycenie nie uwzgledniono rodzaju zabudowy, poniewaz zostal on uwzgledniony w ramach
cechy ,rodzaj budynku”, gdzie dla budynku wolnostojacego przyjeto warto§¢ najwyzsza. Stan techniczny oraz
standard wykonczenia zostaly przyjete jako dobre w 3-stopniowej skali, poniewaz parter budynku jest w stanie
surowym i wymaga duzych nakladéw na jego wykonczenie. Jako cechy réznicujacej biegla nie przyjela cechy
»~dostepno$¢ komunikacyjna”, poniewaz wszystkie nieruchomosci przyjete do poréwnania polozone byly przy drogach
utwardzonych oraz wszystkie posiadaly podobna dostepno$é do §rodkéw komunikacji publicznej.

Zarzut dluznikéw, ze biegla zanizyla powierzchnie wycenianej nieruchomosSci poprzez pominiecie powierzchni
piwnicy byl bezzasadny, poniewaz wszystkie nieruchomosci przyjete do poréwnania posiadaly piwnice, ktérych
powierzchnie zostaly pominiete, gdyz jako jednostke poréwnawcza biegla przyjela powierzchnie uzytkowa, a nie
calkowitg. Bezzasadny byl roéwniez zarzut pominiecia powierzchni budynku garazowego. Biegla wskazala, ze wszystkie
wyceniane nieruchomo$ci posiadaly garaz, dlatego nie byla to cecha, ktéra by je réznicowala.

Zupehie niezrozumialy jest zarzut, iz niewystarczajacy byt dobor 11 nieruchomoéci (transakgeji), skoro w tabeli na str.
11 opinii ujeto 18 nieruchomosci (transakeji).

Za prawidlowa uzna¢ nalezy réwniez wycene prawa wieczystego uzytkowania gruntu dokonang metoda poréwnywania
parami. Skarzacy zakwestionowali te wycene, ale nie umotywowali swojego stanowiska. Ponadto zauwazy¢ nalezy,



Ze wycena prawa wieczystego uzytkowania gruntu nie ma zadnego wplywu na wartos¢ calej nieruchomosci bedacej
przedmiotem wyceny.

Reasumujae, Sad w pelni podzielil wnioski z operatu szacunkowego bieglej sadowej rzeczoznawcy majatkowego B.
K., co do wartoS$ci nieruchomosci dtuznikow. W ocenie Sadu opinia bieglej sporzadzona zostala w sposob rzetelny,
pelny oraz prawidlowy i nie budzila ona watpliwo$ci. Zdaniem Sadu opinia spelnia wymogi poprawnosci logicznej,
odpowiada wymogom aktualnej wiedzy, wycena zostala dokonana w oparciu o prawidlowe metody poréwnawcze.

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

Majac na uwadze powyzsze, nalezalo orzec jak w punkcie 1. sentencji postanowienia.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 770 k.p.c. w zw. z art. 98 § 1-3 k.p.c.



