Sygnatura akt I Co 743/14

POSTANOWIENIE

Dnia 8 grudnia 2014 r.

Sad Rejonowy w Ostrolece I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Marcin Korajczyk
Protokolant: st. sekr. sadowy Bozena Klos

po rozpoznaniu na posiedzeniu jawnym w dniu 8 grudnia 2014 r. w O.

sprawy z wniosku Komornika Sgqdowego przy SR w Ostrolece I. Z., (...) Sp. zo.0. w S., Banku (...) S.A.
z stedzibg w W., Spoldzielczej (...) w G., (...) Sp.zo0.0. w K.

z udzialem J. D. i B. D.

w przedmiocie skargi dluznika na czynno§¢ komornika B. P. dotyczaca opisu i oszacowania nieruchomosci w sprawie
Km 1601/12

postanawia:
1. oddali¢ skarge;

2. obcigzy¢ dluznika J. D. kosztami przeprowadzenia dowodu z opinii uzupelniajgcej bieglego P. S., a takze kosztami
zastepstwa prawnego naleznymi (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w S. oraz (...) Sp. z 0.0. w K. — szczeg6lowe ich wyliczenie
pozostawiajac referendarzowi sadowemu po uprawomocnieniu sie postanowienia.

/-/ M. K.

Sygn. akt I Co 743/14

UZASADNIENIE

W dniu 3 lipca 2014 roku pelnomocnik dluznika J. D., w sprawie z udzialem wierzycieli: Komornika Sagdowego przy SR
w Ostrolece I. Z., (...) Sp.zo.0. wS., Banku (...) S.A. z siedziba w W., Spdldzielczej Kasy Oszczedno$ciowo-Kredytowe;j
RAFINERIA w G., (...) Sp.z0.0. w K. oraz wspo6ldtuznika B. D. wnidst skarge na czynno$é Komornika Sadowego przy
Sadzie Rejonowym w Ostrolece B. P. (2) w postaci opisu i oszacowania nieruchomosci nalezacej do duznika.

W skardze pelnomocnik dluznika zarzucil zaskarzonej czynnosci:

1. obraze przepiséw prawa procesowego, mianowicie art. 948 § 1 k.p.c. oraz 948 § 2 k.p.c. poprzez niepodanie
w oszacowaniu nieruchomosci warto$ci urzadzen, wszystkich przynaleznosSci oraz pozytkéw (w tym réwniez tych
ujetych w opisie), a w konsekwencji ich nieuwzglednieniu, podczas gdy cechy nieruchomos$ci wycenianej nie maja
w pelni odzwierciedlenia w cechach obiektéw poréwnawczych, to za§ uprawnialoby do zastosowania wspoélczynnika
korekeyjnego K o wartosci 1,1;



2. obraze przepiséw prawa materialnego, mianowicie: art. 154 w zw. z art. 155 ust. 1 pkt 5 i 8 ustawy i gospodarce
nieruchomo$ciami polegajacej na sporzadzeniu operatu szacunkowego w oparciu o ,podejscie poroéwnawcze
metoda poréwnywania parami” przy nieuwzglednieniu wszelkich dostepnych danych o nieruchomog$ciach, zaréwno
szacowanej jak i obiektow pordwnawczych, zawartych w szczegblnoSci: w ustaleniach planu miejscowego, a w
razie jego braku — w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego, ewentualnie w decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, Swiadectwa charakterystyki energetycznej, relacji pomiedzy
popytem a podaza na okreslone nieruchomoéci, potencjalu inwestycyjnego miejscowego rynku;

3. poprzez pominiecie tych kwestii w opracowaniu operatu, co uniemozliwilo dokonanie oszacowania nieruchomosci
w oparciu o wybrang przez rzeczoznawce metode (jak i jakakolwiek inng) w sposéb zgodny z w/w przepisami i w
konsekwencji doprowadzilo do zanizania warto$ci nieruchomosci.

W konsekwencji powyzszych zarzutdéw pelnomocnik dluznika wnidst o uchylenie zaskarzonej czynnosci z ostroznosci
procesowej za$ o wyznaczenie bieglego celem ponownego oszacowania nieruchomosci na koszt wierzyciela.

W odpowiedzi na skarge Komornik wniost o jej oddalenie i rozwazenie wezwania przez Sad na posiedzenie bieglego
P. S., ktory sporzadzit operat szacunkowy celem jego przestuchania.

Zajmujac stanowisko w sprawie pelnomocnicy wierzycieli: (...) Sp. z 0.0. w (...) Sp. z 0.0. w K. wnise$li o oddalenie
skargi i zasadzenie kosztow postepowania, natomiast wierzyciel Spoéldzielcza Kasa Oszczedno$ciowo-Kredytowa
RAFINERIA w G. wniosta o oddalenie skargi. Pozostali wierzyciele nie zajeli stanowiska w sprawie

Sad zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z art. 767 § 1 k.p.c. na czynno$ci komornika przystuguje skarga do sadu rejonowego, jezeli ustawa nie stanowi
inaczej. Dotyczy to takze zaniechania przez komornika dokonania czynnoéci. Do rozpoznania skargi na czynnoéci
komornika wlaéciwy jest sad, przy ktérym dziala komornik. Jezeli do prowadzenia egzekucji zostal wybrany komornik
poza wlasciwoScia ogblna, skarge rozpoznaje sad, ktory bylby wlasciwy wedlug ogélnych zasad.

W ocenie Sadu skarga nie zastugiwala na uwzglednianie i jako taka podlegala oddaleniu.

Nalezy bowiem zauwazy¢, ze nie potwierdzily sie podnoszone przez dluznika okoliczno$ci, iz warto$¢ szacowanej
nieruchomo$ci zostala zanizona.

Sad zamierzajac wyjaéni¢ podnoszone przez dtuznika w skardze zarzuty — nota bene sformulowane w sposob bardzo
og6lny — przeprowadzil dowdd z opinii ustnej uzupekniajacej bieglego P. S., ktory sporzadzil wycene nieruchomosci
bedacych przedmiotem postepowania egzekucyjnego i doszedl do przekonania, ze wydanej przez niego opinii
(oszacowaniu) nie mozna zarzuci¢ czy to stronniczoSci, czy tez nierzetelnosci lub braku obiektywizmy i braku
profesjonalizmu.

Biegly na posiedzeniu w dniu 8 grudnia 2004 roku wyjasnil wszelkie watpliwo$ci, jakie zglosit dluznik i jednoznacznie
wskazal, ze dokonujac wyceny nieruchomo$ci, wycenil takze warto$¢ kazdego skladnika tej nieruchomosci, tj. kazdej
dzialki oddzielnie wlaczcie z jej przynalezno$ciami. Jak wskazal biegly, budynek posadowiony na gruncie jest to
skladnik nierozerwalnie zwigzany z gruntem i nie mozna go sprzeda¢ oddzielnie. Dlatego tez wyceniajac dziatke
siedliskowa wycenil ja jako zabudowana z naniesieniami dodatkowymi np. drzewa. Odno$nie podniesionego zarzutu
dotyczacego wspoéleczynnika korekeyjnego biegly podal, Ze w opinii nie zostal przyjety zaden wspodlczynnik. (...)
wycenil metoda poréwnawczg poréwnywania parami, w ktorej porownuje sie nieruchomosci najbardziej do siebie
zblizone, a istniejace miedzy nieruchomos$ciami rozbiezno$ci koryguje sie odpowiednio o poprawki cenowe. Przepisy
pozwalaja na wykorzystanie wspolczynnika korekcyjnego, ktory oscyluje w granicy 10% od 0,9 do 1,1. Przewiduje
on dokonywanie korekty z uwagi na cechy nieruchomosci niemierzalne np. ze dana cecha nieruchomosci nie
wystepuje w nieruchomosci poréwnywalnej. Biegly wskazal, ze wszystkie cechy nieruchomo$ci zostaly w operacie
uwzglednione i nie potrzeba bylo dodawac wspodlczynnika korekcyjnego. Jednoczesnie biegly zaznaczyl, ze wszystkie



nieruchomo$ci przeze niego przyjete nadawaly sie do poréwnania, z uwagi na fakt, ze wiekszo$¢ nieruchomoéci byta
gruntami rolnymi, 2 dzialki le$ne i jedna zabudowana siedliskiem. Nadto, biegly zaznaczyl, ze warto$é nieruchomosci
zabudowana siedliskiem zostala pomniejszona o warto$¢é cigzacej na niej stuzebnosci. Co wiecej, biegly omawiajac
zarzut dotyczacy charaktery nieruchomosci poréwnywalnych wskazal, ze caly dzial II opinii uwidocznia stan z ksiegi
wieczystej, stan budynkow prowadzonych przez Starostwo oraz uwarunkowan planistycznych prowadzonych przez
Gmine T. i réwniez w przypadku nieruchomosci poréwnywalnych bral pod uwage miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego lub studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego oraz dane wynikajace z
ewidencji gruntow. Odnosnie $§wiadectwa charakterystyki energetycznej wskazal, ze zgodnie z przepisami s3 one
obowigzkowe w przypadku budynkéw nowych. W przypadku budynkéw starych — one w wiekszo$ci nie maja takich
Swiadectw i nie mozna ich poréwnaé. W tym kontekscie biegly zaznaczyl, ze poréwnywal budynki bez §wiadectwa
i budynek wyceniany rowniez nie mial takiego §wiadectwa. Odnoszac sie do ostatniego zarzutu biegly wskazal, ze
wzial pod uwage relacje pomiedzy popytem i podazg i bral takze pod uwage relacje rynkows i potencjal inwestycyjny
miejscowego rynku.

W konsekwencji powyzszych stwierdzen bieglego Sad doszed! do przekonania, ze sporzadzony przez komornika opis
i oszacowanie nieruchomoéci sg rzetelne, prawidlowe a warto$¢ nieruchomosci nie zostala zanizona.

Jednocze$nie nalezy zauwazy¢, ze ostateczne weryfikacji wartoéci nieruchomoéci dokona ,niewidzialna reka rynku”,
bowiem realna warto$¢ nieruchomosci zostanie ostatecznie oceniona w toku licytacji jezeli do tej czynno$ci w sprawie
dojdzie.

Majac powyzsze na uwadze, Sad skarge oddalil.

O kosztach postepowania skargowego Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. a takze § 11
ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu.

Majac na uwadze fakt, iz skarga okazala sie niezasadna, a jej wniesienie wywolalo powstanie kosztow, tak po stronie
wierzycieli, jak roéwniez po stronie Skarbu Panstwa kosztéw zwiazanych z dopuszczeniem dowodu z opinii ustnej
uzupekniajacej bieglego, ktére w dniu orzekania nie byly znane, bowiem biegly zobowiazal sie przedstawié rachunek
w terminie 3 dni, Sad na podstawie art. 108 § 1 k.p.c. w zw. z art. 13 § 2 k.p.c. obciazyl dluznika J. D. kosztami
przeprowadzenia dowodu z opinii uzupekiajacej bieglego P. S., a takze kosztami zastepstwa prawnego naleznymi (...)
Sp. z0.0. zsiedziba w S. oraz (...) Sp. z 0.0. w K. — szczegbltowe ich wyliczenie pozostawiajac referendarzowi sadowemu
po uprawomocnieniu sie postanowienia.

SSR Marcin Korajczyk
1. odpis postanowienia wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi wierzyciela;
2. akta sprawy przedstawi¢ referendarzowi sagdowemu celem przyznania wynagrodzenia bieglemu.

SSR Marcin Korajczyk



