Sygn. akt 1V Cz 495/13
POSTANOWIENIE
Dnia 29 sierpnia 2013r.
Sad Okregowy w Stupsku, Wydzial I Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Mariusz Struski
Sedziowie: SO Wanda Dumanowska ( spr. )
SO Andrzej Jastrzebski
po rozpoznaniu w dniu 29 sierpnia 2013r., w Stupsku
na posiedzeniu niejawnym

sprawy z nadzoru nad egzekucja z nieruchomosci, prowadzona przez Komornika Sagdowego przy Sadzie Rejonowym w
Stupsku Ireneusza Kowalskiego w sprawie Km (...), polegajacej na opisie i oszacowaniu dokonanym w dniu 28 lutego
2013r.

z udzialem dluznika M. Z. i wierzyciela S. T.

na skutek zazalenia dluznika

od postanowienia Sadu Rejonowego w Stupsku

z dnia 11 czerwca 2013r. — sygn. akt XV Co 282/13
postanawia:

oddali¢ zazalenie.

Sygn. akt IV Cz 495/13

UZASADNIENIE

Zaskarzonym postanowieniem Sad Rejonowy w Shupsku XV Zamiejscowy Wydzial Cywilny z siedziba w M.
oddalit skarge dluznika, wskazujac w uzasadnieniu tego postanowienia, iz Komornik dokonat opisu i oszacowania
nieruchomo$ci opierajac sie, w zakresie dotyczacym ich wartosci, na opinii rzeczoznawcy. W szczegdlnos$ci podniosl,
iz sam fakt uzyskania decyzji o lokalizacji siedliska rolniczego nie zmienia przeznaczenia gruntu. Odwolal sie przy tym
do ustawy z dnia 3 lutego 1995r. o ochronie gruntéw rolnych i le$nych.

Zazalenie na to postanowienie, ztozyl dtuznik, podnoszac zarzuty dotyczace operatu szacunkowego sporzadzonego
przez biegla tozsame co w skardze na czynno$ci komornika. W konkluzji wnidst o zmiane zaskarzonego postanowienia
i nakazanie ponowne przeprowadzenie opisu i oszacowania.

SAD II-ej INSTANCJI ZWAZYE CO NASTEPUJE:
Zazalenie dluznika nie zasluguje na uwzglednienie.

Ustalenia i rozwazania Sadu I-ej instancji sa bardzo szczegblowe i wyczerpujace zaréwno pod wzgledem faktycznym
jak i prawnym. Sad Okregowy, bez zbednego powtarzania, w pelni akceptuje dokonane przez ten Sad ustalenia



i ich ocene prawna. W szczeg6lnoSci nalezy podkreéli¢, iz zarzuty dluznika sa jedynie polemika z konkretnym
stanowiskiem Sadu I-ej instancji, przedstawionym w uzasadnieniu zaskarzonego postanowienia. Glowny zarzut
skarzgcego sprowadza sie do zanizenia wartoSci nieruchomosci i oparcia ustalen operatu szacunkowego bieglej na
analizie wylacznie rynku nieruchomosci rolnych w sytuacji gdy nieruchomo$¢ nie jest w tym celu wykorzystywana i
zostala wydana decyzja lokalizacyjna dotyczaca siedliska.

Zarzut niedoszacowania warto$ci nieruchomoéci, zdaniem Sadu Okregowego, moze zostaé zweryfikowany w trakcie
licytacji, bowiem warto§¢ ustalona w oszacowaniu shlizy jedynie do ustalenia ceny wywolawczej. Natomiast
stwierdzenia Sadu oparte na stanowisku bieglej, co do braku wplywu wydanej decyzji o lokalizacji siedliska rolniczego
na przeznaczenie gruntéw, znajduje w peklni uzasadnienie w przepisach przywolanej ustawy o ochronie gruntow
rolnych (...).

Szczegbdlowa analiza uzasadnienia zaskarzonego postanowienia i opinii rzeczoznawcy, pozwalaja na stwierdzenie, iz w
procesie ustalenia stanu faktycznego i rozwazaniach Sadu Rejonowego, przy wydawaniu zaskarzonego postanowienia,
zdaniem Sadu II-ej instancji, nie doszlo do przekroczenia granic swobodnej oceny dowodéw. Sad I-ej instancji
przedstawil argumenty, ktére spowodowaly, iz oparl swe rozstrzygniecie na opinii bieglego powolanego przez
Komornika jak i wyjas$nil dlaczego odmoéwil takich waloréw argumentom przedstawionym przez dluznika. Wnioski
wyciagniete przez Sad sa logiczne, wynikaja bezposrednio z treéci opinii, dlatego nalezy je zaakceptowad.

Doda¢ jedynie nalezy, iz pojecie ,grunt rolny” jest tozsame z pojeciem nieruchomosci rolnej zdefiniowanym w

art. 46" ke, w my$l ktérego nieruchomoéciami rolnymi sg zaréwno te, ktore sa wykorzystywane do prowadzenia
dzialalnoSci wytworcezej w rolnictwie, jak i te ktore tylko potencjalnie taka mozliwo$é stwarzajg. Decydujace jest
zatem przeznaczenie gruntu, a nie sposob, w jaki grunt jest faktycznie wykorzystywany. Przeznaczenia gruntu nie
zmienia natomiast wylaczenie go z rolniczego wykorzystywania, badzZ to w nastepstwie czynnoéci prawnych, badz
tez okreslonych stanéw faktycznych, o ile zar6wno w pierwszym jak i drugim przypadku grunt nie traci na trwale
wlasciwosci rolniczych. Podkresli¢ przy tym trzeba, ze istnienie gruntu rolnego jest wystarczajace dla przypisania
nieruchomoéci przymiotu gospodarstwa rolnego. Brak ktéregokolwiek z pozostalych skladnikéw gospodarstwa

wskazanych w art. 552 ke nie $wiadczy o tym, ze pozostale skladniki nie tworza gospodarstwa rolnego, o ile pozostale
elementy stanowig badz moga stanowié zorganizowang calo$¢ gospodarcza. Poglad powyzszy jest od lat utrwalony
zar6wno w judykaturze jak i doktrynie a Sad Okregowy, w skladzie orzekajacym w niniejszej sprawie, w pelno go

podziela (vide: komentarz do art. 46" i 55° ke: E. Gniewka - Legalis, K. Pietrzykowskiego — Legalis i St. Rudnickiego —
LexPolonica; post. SN z 8.12.2000r., I CKN 1036/99 — LexPolonica nr 384978, wyrok NSA — Osrodek Zamiejscowy
w Poznaniu z 17.04.1998r., I SA/Po 1525/97 — LexPolonica nr 339580, uchwala SN z 30.05.1996r., III CZP 47/96 —
LexPolonica nr 311173, post. SN z 7.03.2008r., III CKN 328/07 — MoP 8/2008, str. 397).

Przenoszac powyzsze uwagi na grunt niniejszej sprawy nalezy doj$¢ do wniosku, ze stusznie biegla a za nig Komornik
i Sad Rejonowy uznali, ze nieruchomoéci, bedaca przedmiotem opisu i oszacowania, jest nieruchomoscig rolng a
dluznik nie przedstawil zadnego dowodu, ktéry moglby ustalenie to obali¢. W szczegblnoSci nie przedstawit zadnego
dowodu na to aby przeznaczenie dzialki nr (...) obreb K., zostalo zmienione a moglo to nastapi¢ wylacznie w drodze
ustalen zawartych w miejscowym prawie zagospodarowania, decyzji o warunkach zabudowy (art. art. 4 ustawy z 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, Dz. U. Nr 80, poz. 717) badZ w drodze decyzji o
wylgczeniu ich z produkeji rolnej (art. 7 ustawy z 3 lutego 1995 roku o ochronie gruntéw rolnych i le$nych, t.j. Dz. U.
7 2004r., nr 121, poz. 1266).

Zasady przeprowadzania opisu i oszacowania oraz opracowaniu protokolu z tych czynnosci wynikaja z art. 947 kpc
i § 128 - 141 rozporzadzenia MS z dnia 9 marca 1968r. w sprawie czynno$ci komornikéw (dz. U. Nr 10, poz. 52).
Nalezy to w zasadzie do osobistych obowigzkéw komorniczych, ale moze on zleci¢ bieglemu czynnosci niezbadane
do jego sporzadzenia, do czego daje podstawe art. 948 § 1 k.p.c. Natomiast § 136 i 138 rozporzadzenia okreSlaja
zasady przeprowadzenia wyceny stanowiac, ze sume oszacowania nieruchomosci ustala sie wedtug przecietnych cen
sprzedazy podobnych nieruchomosci w tej samej okolicy, z uwzglednieniem stanu nieruchomosci w dniu dokonania



szacowania, przy czym biegly powinien wskazaé i uzasadni¢ podstawe przyjetej sumy szacowania. Nadto przy
opracowaniu opinii biegly powinien bra¢ rowniez pod uwage szczegblne przepisy o ustalaniu ceny nieruchomosci
okreslonej kategorii i kierowac sie zasadami wynikajacymi z regulacji zawartej w art. 149 - 158 ustawy z dnia 21 marca
1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz. U. z 2010r., Nr 102, poz. 651), a takze rozporzadzeniu Rady Ministrow
z dnia 21 wrze$nia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207,
poz. 2109).

Po przeprowadzeniu analizy stanowiska bieglego, zdaniem Sadu Okregowego, opinia, ktéra stala sie podstawg
oszacowania przez Komornika przedmiotowej nieruchomos$ci, odpowiada wszelkim wymogom w powyzszych
przepisach wskazanym.

Wobec powyzszego, na mocy art. 385 kpc w zw. z art. 397 kpc, orzeczono jak sentencji.



