Sygn. akt I Co 636/23

POSTANOWIENIE

Dnia 28 listopada 2023 roku

Sad Rejonowy w Mragowie Wydzial I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: sedzia Krzysztof Polomski

po rozpoznaniu w dniu 28 listopada 2023 roku w Mragowie

na posiedzeniu niejawnym

w sprawie egzekucyjnej z wniosku wierzyciela (...) sp. z 0.0. z siedziba w O.
przeciwko dluzniczce M. Z.

o egzekucje Swiadczenia pienieznego

w przedmiocie skargi dluzniczki na postanowienie Referendarza Sadowego Sadu Rejonowego
w M. z dnia 19 wrze$nia 2023 roku sygn. akt I Co 477/23

postanawia:

utrzymac¢ w mocy postanowienie Referendarza Sadowego Sadu Rejonowego w Mragowie
z dnia 19 wrze$nia 2023 roku sygn. akt I Co 477/23.

/-/ sedzia Krzysztof Polomski

Sygn. akt I Co 636/23

UZASADNIENIE

Dhuzniczka M. Z. wystapila ze skarga na czynnoé¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Mragowie A. P.
w sprawie Km 38/22 polegajacg na dokonaniu opisu i oszacowania nieruchomosci zabudowanej stanowiacej dziatke
gruntu

o numerze ewidencyjnym (...), polozonej przy ul. (...) w M., dla ktérej Sad Rejonowy w Mragowie IV Wydzial
Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...). Wniosla o uchylenie zaskarzonej czynnoS$ci oraz ponowne
dokonanie opisu i oszacowania w/w nieruchomo$ci, zarzucajac bieglemu zanizenie wyceny nieruchomoéci na skutek
nieprawidlowego i dokonanego bez uzasadnienia wyboru metody poréwnawczej przy szacowaniu nieruchomosci.

Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym w Mragowie A. P. wskazal, ze wyceny nieruchomosci dokonal w oparciu
o przedlozong opinie bieglego sadowego, ktory ustosunkowujac sie do zarzutow skargi uznat je w calosci za chybione.
Zaznaczyl rowniez okoliczno$é, iz z wyliczen dokonanych przez bieglego wynika, ze budynek znajdujacy

sie nieruchomoéci powinien posiada¢ powierzchnie zabudowy 34 m?, za$ faktycznie posiada powierzchnie ponad

290 m®, co wskazuje na stan samowoli budowlanej i konieczno$¢ jej prawnego usankcjonowania (nie wylaczajac
mozliwo$ci rozbiérki budynku), co w sposéb znaczacy musi wigzaé sie z ryzykiem jej ewentualnego nabycia oraz
wplywaé negatywnie

na warto$¢ tej nieruchomosci. W ocenie komornika trudno jest zatem uzna¢, by wartosé ustalona przez bieglego byla
zanizona (vide: uzasadnienie komornika na k. 2 akt sprawy).



Postanowieniem z dnia 19 wrze$nia 2023 roku sygn. akt I Co 477/23 Referendarz Sagdowy Sadu Rejonowego w
Mragowie oddalil skarge dtuzniczki na czynnoé¢ Komornika Sadowego przy Sadzie Rejonowym w Mragowie A. P. w
sprawie Km 38/22 — opis i oszacowanie nieruchomosci z dnia 3 sierpnia 2023 roku.

W uzasadnieniu wskazal, ze skarga jako niezasadna podlegala oddaleniu. Odnoszac sie do zarzutéw dluzniczki
wskazal, iz w zasadzie stanowily one polemike z ustaleniami bieglego sadowego. Skarzaca — poza swoimi
twierdzeniami — nie przedstawila zadnych dowod6w na faktyczne zanizenie wartosci wycenianej nieruchomosci w
postepowaniu egzekucyjnym, a zatem nie podwazyta wnioskdéw plynacych z operatu szacunkowego bieglego W. F.
stanowigcego podstawe skarzonej czynno$ci komornika.

Dhuzniczka M. Z. zaskarzyla powyisze postanowienie. Zarzucila naruszenie art. 233 kpc poprzez lakoniczne
odniesienie sie do sformulowanych zarzutéow, ograniczajacych sie do stwierdzenia, ze stanowily one polemike
z ustaleniami bieglego sadowego, ktora w ocenie Referendarza Sadowego zawiera wyczerpujace i zrozumiale
uzasadnienie przyjetych kryteriow bez podjecia jakiejkolwiek proby merytorycznego skonfrontowania sie z nimi, a
w konsekwencji nierozpoznania istotny sprawy pomimo tego, ze biegly nie uzasadnil, dlaczego zdecydowal sie na
zastosowanie metody poréwnawczej,

a nie za$ tzw. metody inwestycyjnej. Podala, ze nieruchomosé podlegajaca opisowi

i oszacowaniu stanowi pensjonat wraz z czeScia restauracyjna, a tym samym jest nieruchomoscia generujacg lub
mogacg generowac¢ dochody. Wlasciwszym tym samym wydaje sie zastosowanie podejScia dochodowego, metody
zyskow, a w konsekwencji techniki dyskontowania strumienia dochodéw niz przyjecie — jak zrobil to biegly — metody
poréwnawczej. W zwiazku z powyzszym wniosla o zmiane zaskarzonego postanowienia poprzez dopuszczenie dowodu
z opinii innego bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomogci, ktéry sporzadzi nowy operat szacunkowy.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Skarga dluzniczki byla niezasadna i nie zaslugiwala na uwzglednienie.

Zgodnie z art. 7673 § 1 kpc wniesienie skargi na postanowienie referendarza sadowego nie powoduje utraty mocy
zaskarzonego postanowienia. Zgodnie z § 3 w/w przepisu Sad rozpoznaje skarge w skladzie jednego sedziego jako sad
drugiej instancji.

Po rozpoznaniu skargi Sad utrzymuje w mocy lub zmienia zaskarzone postanowienie, stosujac odpowiednio przepisy
o zazaleniu.

Zdaniem skarzacej w sprawie doszlo do przyjecia przez biegtego w sporzadzonym operacie niewla$ciwej metody
wyceny nieruchomosci, co wplynelo na zanizenie wartosci szacowanej nieruchomo$ci.

Stosownie do tresci art. 152 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jednolity:
Dz. U. z 2023r. poz. 344) sposoby okre§lania warto$ci nieruchomosci, stanowigce podejScia do ich wyceny,
sg uzaleznione od przyjetych rodzajéw czynnikéw wplywajacych na warto$¢ nieruchomosci (ust. 1), za§ wyceny
nieruchomos$ci dokonuje sie przy zastosowaniu podej$¢: poréwnawczego, dochodowego lub kosztowego, albo
mieszanego, zawierajacego elementy podej$é poprzednich (ust. 2). Przy zastosowaniu podejécia poréwnawczego
lub dochodowego okreéla sie wartoé¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istniejace uwarunkowania nie pozwalaja na
zastosowanie podej$cia porownawczego lub dochodowego, warto$é rynkowa nieruchomosci okresla sie w podej$ciu
mieszanym. Przy zastosowaniu podejécia kosztowego okreéla sie warto$¢ odtworzeniowg nieruchomosci

(ust. 3).

Podejécie poréwnawcze polega na okreéleniu wartoséci nieruchomoéci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomosci wycenianej (art. 153 ust. 1 przywolywanej ustawy). Z kolei podej$cie dochodowe polega



na okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy zalozeniu, Ze jej nabywca zaplaci za nia cene, ktorej wysoko$¢ uzalezni od
przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie nieruchomosci przynoszacych lub
mogacych przynosi¢ dochod (art. 153 ust. 2 w/w ustawy).

Zgodnie z art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, wyboru wlaéciwego podejscia oraz metody i techniki
szacowania nieruchomosci dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczegolnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomos$ci oraz dostepne dane o cenach,
dochodach i cechach nieruchomosci podobnych. Natomiast w przypadku braku planu miejscowego przeznaczenie
nieruchomoéci ustala sie na podstawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (art. 154 ust. 2), a
w przypadku braku planu miejscowego oraz decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu uwzglednia
sie faktyczny spos6b uzytkowania nieruchomosci lub ustalenia planu og6lnego gminy

(art. 154 ust. 3).

Sad rozpoznajacy niniejsza skarge dokonal doglebnej analizy sporzadzonego przez bieglego operatu i uznal, ze w
sprawie nie doszlo do zanizenia warto$ci szacowanej nieruchomosci, a operat szacunkowy zostal sporzadzony przez
bieglego w oparciu

o uzasadniona metodyke wyceny, zgodnie z przepisami prawa oraz standardami zawodowymi rzeczoznawcoéw
majatkowych, a ponadto w sposéb profesjonalny i rzetelny. W ocenie Sadu jako nieuzasadnione jawiloby sie dokonanie
opisu i oszacowania nieruchomosci

w oparciu o metode dochodowa, na ktéra wskazywala skarzaca. Przede wszystkim nie mozna bowiem czynic¢
zalozenia, co in concreto uczynila skarzaca, iz ewentualny nabywca nieruchomosci z uwagi na charakter budynku
wzniesionego na dzialce gruntu nr (...) (handlowo-uslugowy-restauracyjny) bedzie korzystal z niego zgodnie z jego
przeznaczeniem, a tym samym przyjmowac, ze nieruchomo$¢ ta bedzie lub moze generowac okreslone dochody.
Sam sposéb dotychczasowego uzytkowania nieruchomoséci nie moze by¢ jedynym kryterium wyceny nieruchomosci.
Majace zastosowanie w sprawie przepisy art. 154 ust. 1 i 2 przywolywanej ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
wskazuja bowiem, ze dokonujac wyceny rzeczoznawca majatkowy uwzglednia w szczegdlnosci cel wyceny, rodzaj i
polozenie nieruchomoéci, przeznaczenie w planie miejscowym, stan nieruchomosci, dostepne dane

o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych, a wiec szereg czynnikéw (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z dnia 16 listopada 2017 roku sygn. akt I ACa 1247/15, publ. LEX nr 2665137).

Ostatecznie jednak najwieksze znaczenie w sprawie odgrywa okoliczno$é, na ktéra biegly zwrocil uwage w
sporzadzonym operacie, w postaci istnienia znaczacych niezgodnos$ci w stanie prawnym szacowanej nieruchomo$ci.
Biegly w wyniku przeprowadzonych czynnos$ci zwiazanych ze sporzadzeniem operatu ustalil bowiem, ze budynek
handlowo-uslugowy znajdujacy sie na dzialce gruntu nr (...) w dacie jego nabycia przez wlascicielke posiadal

powierzchnie 34 m>, zaé po dacie nabycia wokél budynku dobudowana zostala wiata

o konstrukeji drewnianej na slupach drewnianych, a caloé¢ zostata zadaszona plytami poliweglanowymi na latach
drewnianych, z rynnami i rurami spustowymi. Nastepnie wiata zostala ,zamknieta” przeszklonymi witrynami
siegajacymi od poziomu posadzki do poziomu zasadzenia. Jednocze$nie podal, ze zaréwno Starostwo Powiatowe w
M., jak

i Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego oraz Urzad Miasta i Gminy M. nie posiadaja zadnych informacji
dotyczacych powstalej w ten spos6b zabudowy. Obiekt

po przeprowadzonych przez wladcicielke zmianach nie zostal bowiem zainwentaryzowany,

a zmiany nie zostaly ujawnione w ewidencji budynkéw. Poza tym ustalil, Ze obecnie zabudowania na dzialce gruntu
nr (...) posiadaja powierzchnie 290,84 m?, a wiec powierzchnie o 256,84 m” wieksza niz w momencie jej nabycia.
Jednocze$nie ustalil,

ze obiekt ten jest otwierany jedynie w okresie letnim. Wprawdzie wskazal, ze nie jest

on w stanie w oparciu o udzielone mu przez Wydzial A.-B. Starostwa Powiatowego w M., Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w M. oraz Urzad Miasta i Gminy w M. stwierdzi¢, czy wykonane przez wlasciciela zmiany w
obiekcie posiadajg znamiona samowoli budowlanej, niemniej jednak spostrzegt,



ze nabywca nieruchomosci bedzie zmuszony ustali¢ we wlasnym zakresie w Powiatowym Inspektoracie Nadzoru B.
w M., czy zmiany obiektu dokonane przez wlasciciela bedg zakwalifikowane do zmian wpisujacych sie w samowole
budowlana.

Niewatpliwie zatem obecnie stan prawny nieruchomos$ci stanowigcej przedmiot wyceny bieglego jest
nieuporzadkowany. W konsekwencji tego stanu rzeczy istnieje za$ duze prawdopodobienstwo, iz ewentualny nabywca
bedzie musiat liczy¢ sie z kosztami legalizacji samowoli, albo bedzie zmuszony dokonaé rozbiorki obiektu, badz
tez przej$¢ od poczatku procedure zwigzang z uzyskaniem wymagalnych prawem dokumentéw, m.in. pozwolen,
dokumentacji technicznej. Trudno jest zatem uznaé — w sytuacji niezgodnosci stanu prawnego nieruchomoéci — by
shuszng metoda szacunku nieruchomosci mialaby by¢é metoda dochodowa, ktora stosowana jest dla nieruchomosci
przynoszacych lub mogacych przynosic¢ dochod.

Wobec powyzszych ustalen oraz przywolanych przepiséw prawnych nalezato zatem podzieli¢ stanowisko o trafnoSci
wyboru podejScia porownawczego jako najpelniej odzwierciedlajacego cene rynkowa nieruchomosci. Poza tym
zauwazy¢ nalezy, ze na gruncie przepisOw ustawy o gospodarce nieruchomosciami to wylgcznie do rzeczoznawcy
majatkowego nalezy wybdr podejécia, metody szacowania nieruchomos$ci i dobér nieruchomosci podobnych.
Elementy te mieszczg sie w granicach jego wiedzy fachowej

(art. 154 przywolanej ustawy). Tym samym dla zakwestionowania przyjetego przez bieglego sposobu wyceny i doboru
nieruchomosci podobnych niezbedne byloby wykazanie oczywistych bledéw i sprzeczno$ci przyjetych przez bieglego
zalozen z zasadami wynikajacymi z wiedzy fachowej (vide: wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia

21 czerwca 2018 roku sygn. akt I ACa 114/18, publ. LEX nr 2545097). Przedmiotowych okoliczno$ci skarzaca nie
zdolala jednak wykaza¢. Wprawdzie przedlozyla prywatny operat szacunkowy sporzadzony przez innego bieglego,
ktéry dokonal ustalenia wartoéci nieruchomosci z zastosowaniem metody dochodowej, jednak operatowi temu
nalezalo odmoéwi¢ miarodajnosci, a to wobec powyzszych ustalen, jak i braku mozliwo$ci przypisania bieglemu — z
uwagi na sporzadzenie go na zlecenie dtuzniczki — obiektywizmu w jego sporzadzeniu.

Wobec powyzszych okoliczno$ci Sad uznal, ze brak bylo podstaw do podjecia czynno$ci nadzorczych, w tym
sporzadzenia nowego operatu. Na marginesie wskazac¢ jednak nalezy, ze Sad rozpoznajacy niniejsza skarge podziela
stanowisko Referendarza Sagdowego wyrazone w uzasadnieniu zaskarzanego orzeczenia, iz dokonana wycena nie
przesadza

o rzeczywistej warto$ci rynkowej nieruchomo$ci. Ostatecznie cene nieruchomosci weryfikuje bowiem zainteresowanie
potencjalnych licytantéw, a tym samym ustalona przez bieglego

i przyjeta w toku postepowania egzekucyjnego warto$¢ nieruchomosci moze ulec zmianie, by¢ moze zgodnie z
zalozeniami skarzace;j.

Majac na uwadze powyzsze — na podstawie art. 7673% § 1-3 kpc w zw.
z art. 397 § 2 kpc w zw. z art. 13 § 2 kpc — orzeczono jak na wstepie.

/-/ sedzia Krzysztof Polomski



