Sygn. akt IT Cz 811/16
POSTANOWIENIE
K., dnia 10 stycznia 2017 .
Sad Okregowy w Kaliszu, II Wydzial Cywilny Odwolawczy
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczqcy: SSO Wojciech Vogt
Sedziowie: SSO Barbara Mokras (spr.)
SSO Henryk Haak
po rozpoznaniu w dniu 10 stycznia 2017 r. w Kaliszu
na posiedzeniu niejawnym

sprawy egzekucyjnej z wniosku wierzyciela Banku (...) S. A. z siedziba
wW.

z udzialem dluznikéw K. G. i G. G.
na skutek skargi dluznikow

na czynno$¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Ostrowie Wielkopolskim U. K. — opis i oszacowanie
nieruchomosci z dnia 25 kwietnia 2016 r.
w sprawie o sygn. akt Km 1317/08

w przedmiocie zazalenia dluznikow
na postanowienie Sadu Rejonowego w Ostrowie Wielkopolskim
z dnia 28 lipca 2016 r., sygn. akt. I Co 594/16

postanawia:

oddalié zazalenie.

SSO Barbara Mokras SSO Wojciech Vogt SSO Henryk Haak
Dnia 10 stycznia 2017 roku

Sygn. akt II Cz 811/16

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy oddalil skarge dluznikoéw K. G. i G. G. na czynno$é Komornika Sadowego
przy Sadzie Rejonowym

w O. U. K. w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci z dnia 25 kwietnia 2016 r. polozonych w O. przy ul. (...),
zapisanych w ksiegach wieczystych (...), dokonanej w sprawie o sygn. akt Km 1317/08.

Uzasadniajac rozstrzygniecie, Sad Rejonowy wskazal m.in., ze dziatka nr (...)

(KZl (..)) o powierzchni 653 m?® jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w zabudowie
wolnostojacej. Budynek ten zostal wybudowany w technologii tradycyjnej murowanej i zostal oddany do uzytkowania



24 pazdziernika 2001 r. Teren wokot budynku jest utwardzony kostka oraz zagospodarowany zielenia. Na
przedmiotowej dzialce znajduje sie takze budynek garazowo - gospodarczy. Z kolei sasiadujaca dziatka nr (...)

((...) (...)) o powierzchni 653 m® tworzy caloéé¢ z dzialka nr (...). Dzialki te posiadaja wspolne ogrodzenie i
wspolny wjazd. Na dzialce tej znajduje sie instalacja przydomowej oczyszczalni $ciekdw, instalacja nawadniajaca oraz

podéwietlajaca ogrod. Nieruchomoéé w caloéci zagospodarowana jest zielenig. Cze$é budynku o powierzchni 6 m®
znajdujacego sie na sasiedniej dzialce nr (...) przekracza granice z dzialtka nr (...).

Do okreslenia wartoSci nieruchomosci biegla przyjela metode poréwnawcza, metode korygowanej ceny $redniej. Do
poréwnania biegla wziela pod uwage 21 nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi o powierzchni od

400 - 2000 m®, ktérych ceny transakeyjne ksztalttowaly sie od 300.000 zt do 600.000 zt.

Przedmiotowe nieruchomosci nie mogg by¢ zbywane osobno z uwagi na to, ze stanowia lacznie calo$¢ gospodarcza,
co wynika to z faktu, ze budynek posadowiony na dzialce nr (...) przekracza granice dzialki nr (...), a na dzialce
nr (...) znajduje sie przydomowa oczyszczalnia $ciekow. Z uwagi na to dzialki te musza by¢ uzytkowane razem i
razem zbywane. Gdyby biegla obliczyla warto$¢ dzialek kazdej oddzielnie, to wartosé¢ dzialki nr (...) bylaby mniejsza,
albowiem dzialka ta jest mala i nie ma osobnego wjazdu.

Laczna warto$¢ obu nieruchomo$ci, jako calo$ci gospodarczej, wynosi 457.000 zt.
W tym warto$¢ nieruchomodci, dla ktorej Sad Rejonowy w Ostrowie Wielkopolskim prowadzi ksiege wieczysta (...),

skladajacej sie z dzialki (...) o powierzchni 653 m* , wynosi 105.000 z1.

W przedmiotowej sprawie biegla wycenila nieruchomoéci na kwote powyzej $redniej wynikajacej z przyjetych
transakeji poréwnawczych.

0Od 2007 r. na przedmiotowej nieruchomosci nie byty dokonywane remonty
i w zwigzku z tym ulegl zmianie stan techniczny nieruchomoéci. Obecnie stan nieruchomosci biegla okreslita jako
Sredni.

Majac na uwadze powyzsze ustalenia, Sad Rejonowy zwazyt m.in., ze biegla sadowa ustalila warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci podejSciem poréwnawczym, stosujac metode korygowania ceny Sredniej, w oparciu o ceny
transakcyjne uzyskane we wskazanym w opinii okresie (str. 34-37 operatu). Zgodnie z § 4 ust. 4 rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia

21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego /Dz.U. Nr 207, poz.
2019/, przy metodzie korygowania ceny $redniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na
poltozenie wycenianej nieruchomosci co najmniej kilkanascie nieruchomos$ci podobnych, ktore byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktérych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomosci. Warto$§¢é nieruchomos$ci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty Sredniej ceny
nieruchomoéci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach
tych nieruchomos$ci. W mys$l art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami przez
nieruchomo$¢ podobng nalezy rozumieé¢ nieruchomos$é, ktéra jest porownywalna z nieruchomo$cia stanowiaca
przedmiot wyceny, ze wzgledu na jej polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposob korzystania oraz inne cechy
wplywajace na jej wartos¢.

Jak wynika z akt postepowania komorniczego komornik sadowy zebral wszystkie dane umozliwiajace dokltadne
okreélenie nieruchomosci i ich warto$é. Biegla dokonala niezbednych pomiaréw oraz zapoznala sie dokladnie ze
stanem i rodzajem nieruchomosci, poniewaz dokonany przez nig szacunek z jednej strony opieral sie na danych
pochodzacych

z opisu nieruchomoéci, a z drugiej strony sporzadzony byl na podstawie jeszcze innych danych koniecznych do
wladciwego ustalenia jej wartoSci - danych dotyczacych cen uzyskanych w obrocie rynkowym w zakresie innych,
podobnych nieruchomosci. Biegla wyjasnila w sposob bardzo czytelny, w jaki spos6b dokonala okreslenia warto$ci
nieruchomosci. Nie budzi watpliwo$ci metodologia i spos6b dokonania wyceny przez biegla. Sad nie znalazl zadnych



podstaw, aby taki sposob dokonania wyceny uznaé za wadliwy, a skarzacy w zaden sposo6b nie wykazali bledow w tej
opinii.

W odniesieniu natomiast do zarzutu dluznikow dotyczacego zanizenia wartoSci nieruchomos$ci z uwagi na to,
ze przedstawia ona warto$¢ nizszg niz wynikala z poprzednio sporzadzonego operatu w 2007 r., Sad Rejonowy
uznat za zasadne wyja$nienia bieglego, iz warto$¢ nieruchomosci okre$lonej w opinii zostala wyceniona zgodnie z
obowigzujacymi przepisami prawa na podstawie rynkowych transakeji dotyczacych nieruchomosci podobnych. W
opinii zbadano wszelkie okoliczno$ci wplywajace na réznicowanie sie cen

w analizowanej grupie i uwzgledniono stan nieruchomosci opiniowanej. Okre$lona warto$é oparta o dane pochodzace
z transakcji dotyczacych sprzedazy nieruchomos$ci podobnych odzwierciedla aktualng sytuacje rynkowa w zakresie
popytu na podobne nieruchomo$ci. Ponadto biegla wskazala, ze ceny nieruchomosci w 2007 r. byly wysokie z uwagi
na duzy popyt. Nadto stan techniczny nieruchomosci od tego czasu ulegl zmianie, bowiem nie dokonywano biezacych
remontow.

W tym stanie rzeczy Sad Rejonowy uznal operat szacunkowy zlozony dla potrzeb postepowania egzekucyjnego
za rzeczowy, szczegOlowy, wewnetrznie spojny i zupelny oraz stwierdzil, ze opis i oszacowanie nieruchomosci
przeprowadzono zgodnie z ustalonymi w tym zakresie zasadami, tak w aspekcie rzetelnoSci zawodowej, jak i w §wietle
obowigzujacych przepisow prawa, w tym, przy uwzglednieniu metody szacowania wlasciwej w Swietle art. 152 ust.
1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Wobec tego, zdaniem Sadu Rejonowego, nie
zachodzila w niniejszej sprawie konieczno$c¢ sporzadzenia uzupelniajacego opisu i oszacowania, albowiem argumenty
podnoszone przez dluznikéw w zadnym stopniu nie podwazyly wartoSci opinii bieglego.

Od powyzszego postanowienia dtuznicy wniesli zazalenie, zaskarzajac je w calosci
i wnoszac o jego uchylenie oraz sporzadzenie nowego operatu szacunkowego.

W uzasadnieniu skarzacy podniesli analogiczny zarzut, wskazujac, iz
W 2007 1. warto$¢ przedmiotowych nieruchomo$ci zostala oszacowana na kwote o 90.000 zt wyzsza od podanej w
operacie szacunkowym z dnia 25 marca 2016 r.

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

Sad Okregowy podziela w calo$ci ustalenia faktyczne Sadu Rejonowego i poczynione na jego podstawie rozwazania
prawne oraz poczytuje je za wlasne.

Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu Rejonowego, ze nie ma podstaw do zakwestionowania oszacowania
nieruchomoéci dluznikéw dokonanego w operacie szacunkowym bieglej sadowej E. L. z dnia 25 marca 2016 r.,
sporzadzonego na potrzeby postepowania egzekucyjnego toczacego sie przeciwko skarzacym z wniosku wierzyciela
Banku (...) S. A. z siedzibg w W..

Jak zasadnie wskazal Sad I instancji, biegla zastosowala podejécie poré6wnawcze metoda korygowania ceny $redniej,
przy czym okreslenie ceny nieruchomosci poprzedzila analiza rynku ponad dwudziestu nieruchomos$ci w zakresie
uzyskiwanych cen oraz warunkoéw zawarcia transakeji.

(...) przyjete dla poréwnania cen transakcyjnych z danego rynku lokalnego, zostaly wysegregowane z uwzglednieniem
specyfiki funkcji szacowanej nieruchomosci. Sporzadzajac operat szacunkowy biegla uwzglednila m.in. lokalizacje
nieruchomoéci i jego powierzchnie oraz uwzglednila wszelkie adekwatne czynniki korygujace i na tej podstawie
ustalila szacowang cene nieruchomogci.

W tym stanie rzeczy nalezy uznac, ze zasadnie Sad Rejonowy uznal, ze dokonana wycena jest kompletna, jasna,
nalezycie uzasadniona i weryfikowalna, a w konsekwencji uznal wnioski konicowe opinii bieglego sadowego.



Powyzszej konstatacji nie przeczy podnoszona przez skarzacych okoliczno$é, ze oszacowana warto$¢ nieruchomosci
jest nizsza od jej wyceny sporzadzonej w 2007 r. Biegla sadowa przekonujaco wyjaénila bowiem, ze w tym czasie ceny
nieruchomo$ci byly wyzsze

zuwagi na wyzszy od obecnego popyt na rynku nieruchomosci, a przy tym od tego czasu stan techniczny nieruchomoéci
ulegl pogorszeniu z uwagi na uplyw czasu, przy jednoczesnym braku dokonywania biezacych remontow.

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.

SSO Barbara Mokras SSO Wojciech Vogt SSO Henryk Haak



