Sygn. akt: I C 434/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 wrze$nia 2018 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Olga Rybus
Protokolant: st. sekretarz sagdowy Anna Szczepanek

po rozpoznaniu w dniu 14 wrzeénia 2018 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa P. P.

przeciwko Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa w W.
o ustalenie

I. Ustala ( w zwiazku z powiadomieniem z dnia 09.10.2017 r. 0 wysoko$ci rownowartoéci pienieznej odpowiadajace;j
warto$ci rynkowej nieruchomo$ci dokonanym przez pozwanego Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa w W.)
réwnowarto$¢ pieniezng wartoéci rynkowej nieruchomosci rolnej potozonej w obrebie U., gmina B., powiat (...), woj.
(...)- (...), oznaczona numerem geodezyjnym (...), o powierzchni 27,6100 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Biskupcu
prowadzi ksiege wieczysta KW (...) na kwote 612000,00 (szeéc¢set dwanascie tysiecy )ztotych

II. Oddala powodztwo w pozostalym zakresie

ITI. Zasadza od pozwanego Krajowego Osrodka (...) w W. na rzecz powoda P. P. kwote 10456,77 zlotych tytulem
zwrotu kosztoéw procesu,

IV. Nakazuje pobra¢ od powoda P. P. na rzecz Skarbu Panistwa- Sadu Okregowego w Olsztynie kwote 3365,87 zlotych
tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztéw sadowych

V. Nakazuje pobra¢ od pozwanego Krajowego OSrodka (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w
Olsztynie kwote 17910,12 zlotych tytulem zwrotu nieuiszczonych kosztéw sadowych.

SSO Olga Rybus

Sygn. akt I C 434/18

UZASADNIENIE

Powod P. P. wnibst o ustalenie w trybie art. 2a ust. 8 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 2012 ze zm.) rownowarto$ci pienieznej warto$ci rynkowej nieruchomosci rolnej w
postaci dzialki nr (...) o powierzchni 27,6100 ha polozonej w obrebie U., gm. B., powiat (...), woj. (...), dla ktorej Sad



Rejonowy w Biskupcu prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...) oraz o zasgdzenie od pozwanego Krajowego Osrodka
(...) w W. na jego rzecz kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedtug norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosl, ze w zwiazku z uzyskaniem odmownej decyzji na sprzedaz spornej nieruchomosci (...) Sp.
z0.0. w O., wystapil o jej nabycie przez pozwanego. Pozwany w oparciu o operat autorstwa L. Z. (1) wycenil jej wartoéé
ponizej ceny rynkowej, tj. na kwote 311.775 z. Wedlug szacunkéw powoda nieruchomos$é warta jest bowiem 727.000
zl, na dowdd czego powodd przedstawil opinie prywatna.

/k. 4-6/

Pozwany Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa w W. (nastepca prawny Agencji Nieruchomosci
Rolnych) wniost o oddalenie wniosku powodu w zakresie wskazanej w nim kwoty 727.000 zl jako réwnowartos$ci
pienieznej wartoéci rynkowej spornej nieruchomosci rolnej oraz wniost zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztow
postepowania wedlug norm przepisanych.

Wymieniony wskazal, ze dokonana przez L. Z. (1) wycena wartoéci rynkowej nieruchomosci rolnej w postaci dziatki
nr (...) o powierzchni 27,6100 ha polozonej w obrebie U., gm. B., powiat (...), woj. (...), dla ktoérej Sad Rejonowy
w Biskupcu prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...), jest prawidlowa, w zwigzku z czym powodztwo nie zastuguje na
uwzglednienie. /k. 89-92/

Sad ustalil, co nastepuje:

Powod P. P. jest wlacicielem nieruchomo$ci rolnej stanowiacej dzialke nr (...) o powierzchni 27,6100 ha polozonej
w obrebie U., gm. B., powiat (...), woj. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Biskupcu prowadzi ksiege wieczysta KW Nr
(...) (dalej: nieruchomoéé rolna).

Przedmiotowa nieruchomos$é¢ rolna zlokalizowana jest na obrzezu zwartej zabudowy miejscowosci U., nie jest
zabudowana, posiada dostep do drogi publicznej o nawierzchni nieutwardzonej — drogi gminnej. Ma regularny ksztalt,
jest odlogowana, poro$nieta miejscowo krzakami oraz samosiewem bez warto$ci uzytkowej, miejscami podmokla. Ma
staba jakos¢ gleb.

Powod pismem z dnia 28.03.2017r. zwrécil sie do Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. o wyrazenie
zgody na nabycie w/w nieruchomosci rolnej przez (...) Sp. z o.o.

Decyzja Nr (...) z dnia 27 lipca 2017 r. Dyrektor Agencji Nieruchomo$ci Rolnych O/T w O. na podstawie art. 2a ust. 4
pkt 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 2012 ze zm.) odmowil
wyrazenia zgody na sprzedaz przez powoda nieruchomosci rolnej spolce (...) Sp. z 0.0. w O..

W zwigzku z powyzszym powod wystapil pismem z dnia 7 wrze$nia 2017 r. do pozwanego o zlozenie o§wiadczenia
o nabyciu nieruchomosci rolnej za zaplata rGwnowartoSci pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej w trybie
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 2012 ze zm.)

Pismem z dnia 9 pazdziernika 2017 r. pozwany poinformowatl powoda, ze rownowarto$¢ pieniezna odpowiadajgca
warto$ci rynkowej nieruchomosci rolnej zostala ustalona na podstawie operatu szacunkowego autorstwa L. Z. (1) na
kwote 311.775 zl. Powod nie zgodzil sie z prezentowana wycena.

Wartoé¢ rynkowa niezabudowanej nieruchomosci rolnej w postaci dzialki nr (...) o powierzchni 27,6100 ha polozonej
w obrebie U., gm. B., powiat (...), woj. (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Biskupcu prowadzi ksiege wieczysta KW Nr
(...), wynosi 612.000 zt.

/dowdd: wniosek powoda z dnia 28.03.2017 r. k. 8-9; decyzja nr (...) k. 10-11; pismo powoda z dnia 07.09.2017 r.
k. 12; operat szacunkowy autorstwa L. Z. k.97-126, opinia gléwna oraz uzupehiajaca bieglego z zakresu szacowania
nieruchomosci k. 55-73, 143-145/



Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie do kwoty 612.000 zl, w pozostalym za$ zakresie nalezalo je oddali¢ jako
nieudowodnione.

Stan faktyczny w niniejszej sprawie pozostawal w przewazajacej czeSci bezsporny. Wynika z niego, ze P. P. — wlasciciel
nieruchomosci rolnej w postaci dzialki nr (...) o powierzchni 27,6100 ha polozonej w obrebie U., gm. B., powiat (...),
woj. (...)- (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Biskupcu prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...) — w zwiazku z uzyskaniem
decyzji Dyrektora Agencji Nieruchomosci Rolnych O/T w O. nr (...) zdnia 27 lipca 2017 r. o odmowie wyrazenia zgody
na sprzedaz dzialki spolce (...) Sp. z 0.0. w O., wystapil w przepisanym terminie do pozwanego o ztozenie o§wiadczenia
o nabyciu tejze nieruchomosci za zaplata rownowartosSci pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej w trybie
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 2012 ze zm.) Nie budzi nadto
zastrzezen, ze wskazana przez pozwanego w piSmie z dnia 9 pazdziernika 2017 r. warto$¢ wskazanej nieruchomodci,
tj. 311.775 zl, nie znalazla akceptacji powoda.

Przedmiotowe powodztwo znajduje zatem oparcie w art. 2a ust. 8 pkt 1 i ust. 9 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 2012 ze zm.), wedle ktérego zbywca nieruchomosci rolnej,
w przypadku zaistnienia przeslanek z art. 2a ust. 6 tejze ustawy, moze zadac¢ ustalenia przez sad wartosci rynkowej
nieruchomoéci rolne;j.

Istota sporu sprowadza sie tym samym do ustalenia réwnowarto$ci pienieznej wartoéci rynkowej nieruchomosci
rolnej przy zastosowaniu sposobdw ustalania warto$ci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomos$ciami.

Sad czynil ustalenia w omawianym przedmiocie na podstawie opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci —
rzeczoznawcy majatkowego M. W, ktory oszacowal warto$¢ rynkowa niezabudowanej nieruchomosci rolnej w postaci
dzialki nr (...) o powierzchni 27,6100 ha potozonej w obrebie U., gm. B., powiat (...), woj. (...), dla ktorej Sad Rejonowy
w Biskupcu prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...), na kwote 612.000 zk.

Przedmiotowa ekspertyza — zaréwno gléwna, jak i uzupelniajaca - zostala sporzadzona zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa, w tym ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami oraz rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrze$nia
2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Wbrew przy tym odmiennym
wywodom strony pozwanej jej autor dokonal wszechstronnej analizy, w tym wnikliwie — w odniesieniu do cech
pozostalych poréwnywanych dzialek - rozwazyl wszelkie cechy szacowanej nieruchomosci, takie jak jej polozenie
(okreslajac je jako dobre), wielkosé (od 20 do 30 ha), rozlég (szacujac, iz tworzy zwarty kompleks gospodarczy) i
jakos¢ gleb (definiujac je jako stabe z uwagi na ich odlogowanie, miejscowe zakrzewienie i wystepowanie terenéw
podmoklych ). Przedstawil nadto logiczne i spdjne wnioski odnos$nie istotnoSci poszczegélnych cech dla okreslenia
wartoS$ci nieruchomosci powoda, jak tez poréwnywanych z nig, uznajgc ze najwieksze znaczenie przy zawieraniu
transakcji sprzedazy ma lokalizacja oraz jako$¢ gleb, (tj. na poziomie 30%). Na tej podstawie wyselekcjonowal
grupe reprezentatywna nieruchomosci podobnych /k. 63/. Dla wyceny przedmiotowej nieruchomosci przyjal przy
tym podejécie poréwnawcze, polegajace na okresleniu wartoéci nieruchomosci poprzez zestawienie usytuowania
nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny z nieruchomos$ciami, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego, przy
uwzglednieniu ich przeznaczenia, cen transakcyjnych, warunkéw zawarcia transakeji nieruchomoéci oraz pozostatych
cech wplywajacych na ich warto$é korygujac ceny jednostkowe z uwzglednieniem wystepujacych miedzy nimi réznic
z wykluczeniem trendu czasowego, albowiem nie stwierdzil jednoznacznego jego wplywu. Wycena poprzedzona
zostala nadto opisem stanu nieruchomo$ci oraz analizg lokalnego rynku nieruchomosci przy uwzglednieniu jasno
sprecyzowanych cech transakcyjnych. Biegly, ustosunkowujac sie do zarzutéw strony pozwanej logicznie przy tym
wskazal, ze wyeliminowal w procedurze doboru nieruchomos$ci podobnych transakcje nieruchomosci, ktére nie
odpowiadaly kryterium wielkoSci nieruchomoéci, charakteryzowaly sie wysokim stopniem rozlogu, badz odstawaly
cenowo (zaréwno na plus, jak i minus) od przecietnych wartoéci uzyskiwanych z tytutu ich sprzedazy. Ekspert wyjasnit
przy tym, ze celem wlasciwego okreSlenia wartoSci nieruchomos$ci powoda przez pryzmat czynnika cenotwoérczego



w postaci jako$ci gleby, (ktory okredlil jako staby) zastosowal ekstrapolacje, co pozwolilo na oszacowanie wartoSci
rynkowej 1 ha gruntu wycenianej nieruchomosci na 22.179 zt.

Zdaniem Sadu biegly dokonal prawidlowego wyboru nieruchomosci poréwnawczych, a wystepujace zréznicowanie,
ktére wplywaloby na poziom cen spornej nieruchomosci zostalo skutecznie wyeliminowane. Biegly M. W. nalezycie
dokonal zatem wyceny dzialki nr (...) o powierzchni 27,6100 ha polozonej w obrebie U., gm. B., powiat (...), woj. (...)
inie zachodza podstawy do jej kwestionowania z punktu widzenia art. 286 k.p.c. Opinie bieglego jest jasna, rzetelna,
logicznie uargumentowana za$ fachowosci i rzetelnoéci bieglego nie spos6b podda¢ w watpliwos$¢.

Powyzsze potwierdza okoliczno$¢, ze zarzuty strony pozwanej ostatecznie nie dotyczyly kwestii merytorycznych (samo
bowiem nazwanie opinii sadowej M. W. nierzetelng w kontekécie wnioskéw opinii L. Z. (1) nie pozwalalo bowiem
na taka jej charakterystyke) i sprowadzaly sie do wskazania, ze strona pozwana nie miala wplywu na wybor osoby
opiniujacej. Sad ustosunkowujgc sie do stanowiska pozwanego w omawianym przedmiocie uznat je za spéznione.
Pozwany mial bowiem mozliwo$¢é podniesienia zastrzezenn w omawianym zakresie juz po otrzymaniu gtéwnej opinii
sadowej w marcu 2018 r., badzZ opinii uzupeliajacej w maju 2018 r., czego jednakze zaniechal. Oznacza to, ze to nie
kwestia osoby bieglego, lecz prezentowanych przez niego — niekorzystnych z punktu widzenia strony — konkluzji miala
zasadnicze znaczenie dla zgloszenia przez pozwanego zastrzezen w tej materii. Podkresli¢ takze trzeba, ze pozwany nie
miatl zadnych watpliwosci do osoby bieglego ( a przynajmniej ich nie zglosil ) a jedynie wskazal, iz nie wypowiedzial
sie odnoénie osoby bieglego.

W tym miejscu zaznaczy¢ wypada, ze operat szacunkowy autorstwa L. Z. (1) sporzadzony na potrzeby Krajowego
Osrodka (...) w W. w trybie ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2016 r.,
poz. 2012 ze zm.) nie mogl stanowié podstawy czynionych ustalen w sprawie. Za ugruntowany w orzecznictwie Sadu
Najwyzszego i sadéw powszechnych oraz w literaturze uznaé¢ bowiem nalezy poglad, ze, prywatna opinia ,,bieglego”
lub instytutu naukowego nie stanowi dowodu wiadomosci specjalnych w rozumieniu art. 278 i 290 k.p.c. Réwniez
powdd przedstawil operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego M. L. na jego zlecenie. Warto$é
nieruchomosci powoda wynikajaca z tego operatu jest diametralnie rézna od warto$ci nieruchomosci wynikajacej z
operatu szacunkowego zlozonego przez pozwanego, zblizona jest natomiast do warto$ci nieruchomosci okreslonej
przez bieglego sadowego. W tym stanie rzeczy jedynie opinia bieglego sadowego M. W. stanowi¢ mogla podstawe
okreélenia warto$ci rynkowej nieruchomosci powoda. Zdaniem Sadu zarzuty strony pozwanej zostaly przez bieglego
sadowego przekonujaco odparte i z tego tez wzgledu nalezy traktowaé je jako polemike z wynikami w konsekwencji
niekorzystnej dla strony opinii, oparta jedynie na subiektywnym jej przekonaniu o swoich racjach.

Z tych wzgledow Sad oddalil wniosek pozwanego o powolanie w sprawie kolejnych bieglych. Podkreslenia wymaga,
ze w toku procesu zostaly uzyskane wiadomoSci specjalne niezbedne do merytorycznego i prawidlowego orzekania.
Nie ma tym samym potrzeby ponowienia lub uzupelnienia tego dowodu.

W tym kontekscie Sad nie znalazl réowniez podstaw do uwzglednienia wniosku pozwanego o przeshuchanie L. Z. (1) na
okoliczno$é prawidlowego sposobu okreslenia warto$ci rynkowej spornej nieruchomosci rolnej przy uwzglednieniu
rzeczywistego stanu faktycznego. Podkresli¢ trzeba, ze kwestia dokonania analizy prawidlowos$ci okreslonych wyliczen
lezy w gestii Sadu nie za$ osoby trzeciej, chociazby dysponowala ona wiadomos$ciami specjalnymi w danej dziedzinie.
Dowdd z zeznar éwiadka nie moze zastapi¢ dowodu z opinii bieglego za$ sama metodologia przyjeta przez L. Z. (1)
wynika ze sporzadzonego przez niego operatu szacunkowego. Z tego tez wzgledu Sad oddalil wnioski dowodowe strony
pozwanej w omawianym zakresie.

W konsekwencji, na podstawie art. 2a ust. 8 pkt 11 ust. 9 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego (Dz. U.z 2016 r., poz. 2012 ze zm.), zaszly podstawy do ustalenia rownowarto$ci pienieznej warto$ci rynkowej
nieruchomosci rolnej polozonej w obrebie U., gmina B., powiat (...), woj. (...)- (...), 0znaczona numerem geodezyjnym
(...), o powierzchni 27,6100 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Biskupcu prowadzi ksiege wieczysta KW (...) na kwote
612000,00 zl. (punkt I wyroku). W pozostalym za$ zakresie powddztwo jako nieudowodnione podlegalo oddaleniu
(punkt IT wyroku).



Z uwagi na czeSciowe uwzglednienie zadan pozwu, zgodnie z art. 100 k.p.c., dokonano stosunkowego rozliczenia
kosztow procesu.

Powdd P. P. wygral niniejsza sprawe w 84,18%, w zwiazku z czym pozwany Krajowy Os$rodek (...) w W. obowiazany
jest zwr6ci¢ wymienionemu koszty procesu niezbedne do celowego dochodzenia jego roszczen, (na ktore sklada
sie uiszczona w czeSci opata od pozwu - 40 zl, koszty zastepstwa procesowego — 10.800 zl oraz oplata od
pelnomocnictwa - 17 z} i wydatki na opinie bieglego — 3.600,95 7} czyli lacznie 14457,95) w wysokosci 10.456,77
7} (14.457,95x84,18%=12.170,70 zl, z ktérej zostala potracona kwota nalezna pozwanemu od powoda w wysoko$ci
1.713,93 zk punkt III wyroku). Pozwany wygral bowiem niniejsza sprawe w 15,82%, w zwiazku z czym powod
obowiazany byl mu zwrdci¢ koszty procesu niezbedne do celowego dochodzenia jego roszczen w tym zakresie, (na
ktore skladaja sie koszty zastepstwa procesowego— 10.800 zl oraz oplaty od pelnomocnictwa —34 z) w wysokoSci
1.713,93 zl.

O nieuiszczonych kosztach sadowych w kwocie 553,99 zt z tytulu wynagrodzenia bieglego oraz 20.722 zt z tytulu
nieuiszczonej oplaty od pozwu, Sad orzekt w punkcie IV i V wyroku na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia
28.07.2005 r. 0 kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 100 k.p.c. nakazujac $ciaggna¢ od powoda na
rzecz Skarbu Panistwa - Sadu Okregowego w Olsztynie kwote 3.365,87 zl (21.275,99 zx15,82%), a od pozwanego na
rzecz Skarbu Panstwa - Sgdu Okregowego w Olsztynie kwote 17.910,12 zt (21.275,99 z1x84,18%).

SSO Olga Rybus

z/

1. Odnotowa¢

2. Odpis wraz z odpisem wyroku doreczy¢ peln. stron
3. Za 14 dni lub z apelacja

0.,10.10.2018r.



