Sygn. akt I ACa 700/20

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 listopada 2021 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Dariusz Malkinski
Protokolant : Izabela Lach

po rozpoznaniu w dniu 17 listopada 2021 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa (...) Spélki z o.0. w B.

przeciwko (...) w W. (...) w B.

o ustalenie

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Bialymstoku

z dnia 21 wrzeénia 2020 r. sygn. akt I C 132/19

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza od pozwanego na rzecz powoda kwote 8.100 (osiem tysiecy sto) zlotych tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego w instancji odwolawczej.

(...)

UZASADNIENIE

Powod: (...) Sp. z 0. 0. w B. w pozwie skierowanym przeciwko pozwanemu (...)w W. — (...)w B. po ostatecznym
sprecyzowaniu powodztwa wnosil o ustalenie na zasadzie art. 2a ust 8 pkt 1) ustawy O ksztaltowaniu ustroju rolnego
rownowarto$ci pienieznej wartosci rynkowej nieruchomosci rolnych o nr.: (...)potozonych w obrebie J., gm. J., o
lacznej powierzchni 0,9899 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Bialymstoku, IX Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi
ksiege wieczysta nr: (...), stanowigcych wlasnosé (...) Sp. z o.0. z siedziba w B. przy ul. (...) oraz zasadzenie od
Skarbu Pafistwa na rzecz pelnomocnika powoda kosztéw pomocy prawnej Swiadczonej z urzedu wedlug norm prawem
przepisanych.

Pozwany (...) w B. w odpowiedzi na pozew wnosil o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powoda na
jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Wyrokiem z dnia 21 wrze$nia 2020 roku Sad Okregowy w Bialymstoku ustalil na zasadzie art. 2a ust. 8 pkt 1) ustawy
O ksztaltowaniu ustroju rolnego warto$¢ nieruchomosci rolnych o nr.: (...) polozonych w obrebie J., gm. J., o lacznej
powierzchni 0,9899 ha, dla ktorej Sad Rejonowy w Bialymstoku, IX Wydzial Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege
wieczysta nr: (...), stanowiacej wlasno$é (...) Sp. z o.0. z siedziba. w B. przy ul. (...) — na laczna kwote 368.719
zl; przyznal na rzecz adw. M. M. kwote 10.800 z} plus nalezny podatek VAT tytulem kosztow nieoplaconej pomocy
prawnej udzielonej powodowi z urzedu, ktére polecil wyplaci¢ ze Skarbu Panstwa; nakazal pobraé od pozwanego
na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Bialymstoku) kwote 18.436 z} tytulem czeSci nieuiszczonej oplaty od
pozwu.

Powyzszy wyrok wydany zostal w oparciu o nastepujace ustalenia i ocene prawna:

(...) Sp. z 0.0. w B. w trybie art. 2a ust. 4 pkt. 1 w zw. z art. 2¢ pkt 2 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. O ksztaltowaniu
ustroju rolnego (Dz. U. z 2018, poz. 1405, dalej ,ukur”) wystapita do Dyrektora (...)o rozpatrzenie wniosku o nabycie
przez:

- K. D. udzialu w 1/10 cze$ci we wspdlwlasno$ci nieruchomosci rolnych oznaczonych nr. geod.: (...)o lgcznej pow.
1,7570 ha oraz nr. geod. (...) o facznej pow. 1,1555 ha, potozonych w obrebie J., gm. J.;

- B. D. udzialu w 1/10 czeéci we wspdlwlasnoéci nieruchomoséci rolnych oznaczonych nr. geod.: (...) o lacznej
powierzchni 0,9899 ha polozonej w obrebie J., gm. J..

Decyzja z dnia 13 sierpnia 2018 r. nr (...)Dyrektor Generalny (...)na podstawie art. 2a ust. 4 pkt 1 w zw. z art. 2c pkt 2
ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 roku po rozpatrzeniu wniosku zbywcy (...) Sp. z 0.0. w B. odmoéwil wyrazenia zgody
na nabycie nieruchomoéci rolnych oznaczonych nr. geod.: (...)o lacznej powierzchni 0,9899 ha, potozonych w obrebie
J., gm. J., pow. B. — przez B. D..

W nastepstwie powyzszego braku zgody (...) Sp. z o.0. wystapila do (...) z zadaniem nabycia nieruchomosci rolnej
oznaczonej numerami geodezyjnymi jako dzialki: (...)polozonej w obrebie J., gm. J. o lacznej powierzchni 0,9899 ha,
dla ktorej Sad Rejonowy w Bialymstoku, IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr. (...).

Efektem wystapienia bylo zlecenie przez (...)sporzadzenia operatéw szacunkowych, obejmujacych swym zakresem
wycene nieruchomosci rolnej oznaczonej numerami geodezyjnymi jako dzialki nr (...) polozonej w obrebie J., gm.
J. o0 lacznej powierzchni 0,9899 ha. Warto$é nieruchomosci ustalono na laczng kwote 72.800 zl, przy czym wartosé
poszczegblnych dziatek to: dla dzialki oznaczonej nr (...) - 26.830 zl, dla dzialki oznaczonej nr (...) - 21.990 zl, a dla
dzialki oznaczonej nr (...) - 23.980 zt

Dyrektor Generalny (...) pismem datowanym na 28 wrze$nia 2018 roku powiadomil strone powodows, iz
rownowarto$¢ pieniezna odpowiadajaca realnej wartoéci rynkowej przedmiotowych dzialek wynosi 72.800 zlotych,
wyrazajac jednocze$nie zgode na ich nabycie za ustalong w operatach szacunkowych cene.

Po otrzymaniu ww. powiadomienia Spotka w pidémie z dnia 25 pazdziernika 2018 roku nie wyrazila akceptacji dla
zaproponowanej warto$ci rynkowej nieruchomosci, uwazajac iz ta zostala zdecydowanie zanizona.

Sad Okregowy po uprzednim przytoczeniu przepisow art. 2a ust 4 pkt 1, art. 2a ust. 6 i art. 8 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 roku O ksztaltowaniu ustroju rolnego, wskazal, ze z uwagi na konieczno$¢ pozyskania w sprawie wiadomosci
specjalnych, celem ustalenia ceny odpowiadajacej wartoSci rynkowej nieruchomoéci rolnej przy zastosowaniu
sposobow okreslenia wartoSci nieruchomosci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami, dopuscit
dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny nieruchomoéci.

Biegly J. D. w sporzadzonej opinii wskazal, ze:



- rownowarto$c¢ pieniezna wartoSci rynkowej prawa wlasnosci wycenianej nieruchomosci gruntowej, obejmujacej: dz.
nr (...)polozonej w obrebie J., gmina J., pow. (...), woj. (...) - wedlug stanu nieruchomosci i cen na date sporzadzenia
opinii, tj. 10.07.2019 r., wynosi 512.186 zlotych.

- rownowarto$¢ pieniezna prawa wlasno$ci wycenianej nieruchomosci gruntowej, obejmujacej: dz. nr (...)polozonej
w obrebie J., gmina J., pow. (...), woj. (...) - wedlug stanu nieruchomosci i cen na date sporzadzenia wyceny przez
(...), tj. 10.09.2018 r., wynosi 521.840 zlotych.

Biegly podal, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci okreslono jako przedmiot prawa wlasnosci, stosujac podejécie
poréwnawcze, metode poréwnywania parami.

Nastepnie w opinii uzupekiajacej po wprowadzonej korekcie, wskazal, ze:

- rownowarto$¢ pieniezna wartoSci rynkowej prawa wlasnoéci wycenianej nieruchomosci gruntowej, obejmujacej: dz.
nr (...) polozonej w obrebie J., gmina J., pow. (...), woj. (...) - wedlug stanu nieruchomosci i cen na date sporzadzenia
opinii, tj. 10.07.2019 r., wynosi 508.363 zlotych;

- rownowarto$¢ pieniezna warto$ci rynkowej prawa wlasnosci wycenianej nieruchomo$ci gruntowej, obejmujacej: dz.
nr (...)polozonej w obrebie J., gmina J., pow. (...), woj. (...) - wedlug stanu nieruchomosci i cen na date sporzadzenia
wyceny przez (...), tj. 10.09.2018 r., wynosi 517.738 zlotych.

Biegly w opinii uzupelniajacej wskazal, ze nieruchomo$ci wyceniane graniczace z nieruchomosciami zabudowanymi
jednorodzinnymi budynkami mieszkalnymi posiadaja potencjalne mozliwosci otrzymania warunkéw zabudowy
(zabudowa jednorodzinna lub zagrodowa). Zgodnie z ustawg O gospodarce nieruchomos$ciami ,,W celu okre$lenia
warto$ci rynkowej rzeczoznawca powinien ustali¢ sposob optymalnego lub najbardziej prawdopodobnego
uzytkowania nieruchomosci. Sposéb optymalnego uzytkowania oznacza najbardziej prawdopodobne wykorzystanie
nieruchomoéci, ktore jest fizycznie mozliwe, odpowiednio uzasadnione, prawnie dopuszczalne, ekonomicznie
oplacalne i zapewniajace najwieksza warto$¢ wycenianej nieruchomosci. Uzytkowanie to moze stanowi¢ kontynuacje
aktualnego sposobu uzytkowania lub moze polegac¢ na innym sposobie jej wykorzystania”. W ocenie bieglego jest
oczywiste, ze chociaz nieruchomo$ci wyceniane sg nieruchomos$ciami rolnymi, spos6b wykorzystania ich, fizycznie
mozliwy, odpowiednio uzasadniony, prawnie dopuszczalny, ekonomicznie oplacalny i zapewniajacy najwieksza
warto$¢ uzasadnia ich wycene jako nieruchomosci gruntowej pod zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng badz
zagrodowa. W ocenie bieglego traktowanie nieruchomosci wycenianych jako ,,zwyklych nieruchomosci rolnych” jest
nieracjonalne.

Biegly podkreslil, ze dzialka o nr. ewid. (...) bezposrednio graniczy z dzialka zabudowana budynkiem mieszkalnym
jednorodzinnym. Dla dzialki nr ewid. (...) w dniu 30.12.2009 r. wydano decyzje ustalajaca warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego w zabudowie zagrodowej wraz z niezbedng infrastruktura
techniczng. Dzialka o nr. ewid. (...) bezposrednio graniczy z dzialkami zabudowanymi budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi. Dla dzialki nr ewid. (...) w dniu 23.10.2008 r. wydano decyzje ustalajaca warunki zabudowy dla
inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego w zabudowie zagrodowej, ze zjazdem z drogi powiatowej
wraz z niezbedng infrastruktura techniczna. Dla dzialki nr ewid. (...) w dniu 07.12.2010 r. wydano decyzje ustalajgca
warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wolnostojacego oraz dwoch
budynkow garazowych w zabudowie zagrodowej wraz z niezbedna infrastruktura techniczna. Dzialka o nr. ewid. (...)
bezposrednio graniczy z dziatka nr geod. (...) zabudowana budynkiem mieszkalnym | jednorodzinnym. Dla dzialki nr
ewid. (...) w dniu 23.10.2008 r. wydano decyzje ustalajacg I warunki zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie
budynku mieszkalnego w zabudowie zagrodowej, ze zjazdem z drogi powiatowej wraz z niezbedna infrastruktura
techniczna.

Biegly wskazal, ze decyzje ustalajace warunki zabudowy dotyczace dzialek bezposérednio sasiadujacych z wycenianymi
zostaly wydane w latach 2008 - 2010 r. Wszystko to wskazuje, ze na date wyceny tj. 10.09.2018 r. wyceniane



nieruchomoéci rolne, ze wzgledu na to, ze dziatki sasiednie uzyskaly decyzje ustalajace warunki zabudowy, posiadaly
potencjalne mozliwo$ci otrzymania decyzji o warunkach zabudowy i w zwiazku z tym dobo6r podobnych nieruchomosci
rolnych nie powinien budzi¢ zadnych watpliwo$ci.

Sad Okregowy z uwagi na zastrzezenia do opinii zlozone przez obie strony, dopuécil dowdd z kolejnej opinii bieglego
z zakresu wyceny nieruchomogci.

Biegla sadowa B. H. w sporzadzonej przez siebie opinii ustalila, iz laczna warto$¢ dzialek nieruchomosci gruntowej,
obejmujacej dzialki nr (...) polozonej w obrebie J., gmina J., pow. (...), woj. (...) - wedlug stanu nieruchomosci i cen na
date sporzgdzenia opinii, tj. 02.03.2020 r., wynosi 368.719 zlotych, natomiast na date 10.09.2018 r.- 61.014 zlotych.

Sad Okregowy, ustalajac cene odpowiadajaca wartoéci rynkowej nieruchomosci rolnej, positkowal sie opiniag bieglej
sadowej B. H. i ustalil, iz laczna warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci wynosi 368.719 zlotych.

Sad I instancji wzial za podstawe ustalen opinie bieglej B. H., nie za$ bieglego J. D., z dwoch powodoéw. Po pierwsze
opinia bieglej praktycznie nie byla kwestionowana przez strony, czego nie mozna powiedzie¢ o opinii sporzadzone;j
przez bieglego J. D., co do opinii ktorego strony zlozyly liczne zastrzezenia. Po drugie, w ocenie Sadu I instancji warto$é
nieruchomo$ci ustalona przez biegla B. H. jest bardziej realna, niz ta ustalona przez bieglego J. D., zwlaszcza jezeli
chodzi o warto$¢ dzialki o nr (...).

Sad Okregowy wskazal, iz biegly J. D. wycenil powyzsza dzialke na kwote 165 524 zl, z kolei biegla wycenila na
kwote 94 527 zb. Dzialka ta ma ksztalt zblizony do trapezu prostokatnego z odcinkiem ok. 43 m przylegajacym do
nieurzadzonej drogi gruntowej. Ponadto dostep do dzialki prowadzi cze$ciowo przez stabilizowana droge dojazdowa
na zasadzie sluzebnos$ci gruntowej. Jednakze najwiekszym mankamentem dzialki, jest to, ze znajduje sie ona
na terenie podmoklym, za§ wzdluz dzialki przebiega réw. Tym samym warto$¢ ustalona przez biegla, w ocenie
Sadu Okregowego jest warto$cia rzeczywista nieruchomosci, za§ cena podana przez bieglego wydaje sie nieco
przeszacowana.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl w oparciu o przepis art. 100 k.p.c.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost pozwany, ktéry zaskarzajac go w cze$ci — w punkcie I co do kwoty 307.705 zi,
tj. ponad kwote 61.014 zl, oraz w pkt. III w caloéci, zarzucal mu naruszenie:

1) art. 2a ust. 8 pkt 1 oraz ust. 9 ustawy O ksztaltowaniu ustroju rolnego w zw. z art. 151 ust. 1 ustawy O gospodarce
nieruchomoéciami i art. 278 § 1 k.p.c. poprzez ich nieprawidlowe zastosowanie i ustalenie wartoSci nieruchomosci
rolnych (...)polozonych w obrebie J., gm. J., o }acznej powierzchni 0,0899 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Bialymstoku,
IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr (...) stanowiagcej wlasnos$¢ (...) Sp. z o.0. z siedzibg
w B. przy ul. (...) na laczng kwote 368.719 zl, podczas gdy ustalona warto$é powyzszych nieruchomosci rolnych
powinna opiewa¢ na laczna kwote 61.014 zl z uwagi na to, ze strony znajdowaly sie w sytuacji przymusowej, a wiec nie
zostaly spelnione wszystkie warunki z art. 151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami warunkujgce definicje
nieruchomoéci rynkowej i nie mozemy méwié o aktualnej wartoSci nieruchomo$ci ustalanej w p6zniejszych datach
niz na moment zadania powoda nabycia nieruchomosci rolnych przez (...);

2) art. 2a ust. 8 pkt 11 ust. 9 ustawy O ksztaltowaniu ustroju rolnego w zw. z art. 151 ust. 11 art. 154 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciami poprzez ich bledna wykladnie i przyjecie, ze zostaly spelnione warunki, aby ustali¢ warto$¢ rynkowa
nieruchomoéci na date dalsza niz 10 wrzeénia 2018 roku, podczas gdy nie zostaly spelnione wszystkie warunki z art.
151 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, gdyz nie zostat spelniony warunek, ze strony nie dzialaja w sytuacji
przymusowej;

3) art. 5 k.c. przez jego niezastosowanie w stanie faktycznym niniejszej sprawy i ustalenie warto$ci nieruchomosci na
date 2 marca 2020 roku zamiast na date 10 wrze$nia 2018 roku, a takze poprzez ustalenie na zasadzie art. 2a ust. 8



pkt 1 ustawy O ksztaltowaniu ustroju rolnego warto$¢ nieruchomoéci rolnych o nr.(...) na lgczna kwote 368.719 zl,
podczas gdy pozwany nie dat powodu do wytoczenia powodztwa stronie powodowej,

4) art. 153 ust. 1 oraz § 55 ust. 21 § 56 ust. 1 pkt 5 Rozporzadzenia Rady Ministréw z 21.09.2004 r. w sprawie wyceny
nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego poprzez uznanie przez Sad, Ze opinia uzupelniajgca bieglej
sadowej B. H. z dnia 20.02.2020 r. jest jasna, rzetelna i wskazuje warto$é rzeczywista nieruchomosci w sytuacji, gdy
w ppkt. 10.1 opinii brak cech nieruchomosci podobnych, na ktore to uchybienia zwracala uwage strona pozwana, co
uniemozliwia weryfikacje analizy rynku;

5) art. 151 ust. 1 ustawy O gospodarce nieruchomos$ciami poprzez bledna jego interpretacje oraz niewlaSciwe
zastosowanie w okolicznoéciach przedmiotowej sprawy skutkujgce przyjeciem, ze zostaly spelnione wszystkie
przestanki wartoSci rynkowej nieruchomos$ci wskazane w tym artykule, podczas gdy nie mozemy moéwic iz zostal
spelniony warunek niedzialania stron w sytuacji przymusowej;

6) art. 233 § 1 k.p.c. poprzez:

- brak wszechstronnego rozwazenia calo$ci zebranego w sprawie materialu dowodowego i oparciu zaskarzonego
orzeczenia jedynie na wybranych dowodach, w tym opinii uzupelniajacej bieglej sadowej B. H. w czeéci okreslajacej
warto$¢ nieruchomosci na dzien 2.03.2020 r., a nie 10.09.2018 r. z pominieciem oczywistej sprzecznosci opinii
sporzadzonej na date 2.03.2020 r. z data zagdania powoda nabycia nieruchomosci bedacych wlasnosScia Spolki przez
(...), fj. 2018,

- dokonanie oceny dowodéw w sposdb sprzeczny z zasadami do$wiadczenia zyciowego oraz naruszajacy zasady
logicznego rozumowania, a takze poprzez dokonanie dowolnej, a nie swobodnej oceny dowodow, co w konsekwencji
skutkowalo dowolnym przyjeciem, ze warto$¢ nieruchomosci powinna zostaé ustalona na date 2.03.2020 r. i wynosic
368.719 zl, zamiast ustali¢ warto$¢ nieruchomosci na dzien 10.09.2018 r. i warto$¢ nieruchomosci okreéli¢ na kwote
61.014 zl;

7) art. 233 § 1 k.p.c. w zw. z art. 2a ust. 9 ustawy O ksztaltowaniu ustroju rolnego oraz w zw. z art. 4 pkt 16 i art.
151 ust. 1 ustawy O gospodarce nieruchomos$ciami poprzez bledna, tj. niezgodna z zasadami wiedzy powszechnej oraz
doswiadczenia zyciowego, ocene opinii bieglego w zakresie, w jakim opinia okreslala warto$¢ nieruchomosci na dzien
20.03.2020 ., a nie na dzien 10.09.2018 r.

8) art. 328 § 2 k.p.c. poprzez jego bledne zastosowanie i brak wskazania w uzasadnieniu wyroku przyczyn, dla
ktérych Sad pominat zupelnie pozostale dowody przeprowadzone w toku niniejszego postepowania i odmowit im
wiarygodno$ci oraz mocy dowodowej, a opart sie na wybranym dowodzie co w niniejszej sprawie, co przybralo forme
calkowitego braku jakiegokolwiek omoéwienia;

9) art. 113 ust. 4 ustawy O kosztach sagdowych w sprawach cywilnych poprzez jego niezastosowanie i nieobcigzenie
strony pozwanej kosztami, pomimo zaistnienia przeslanek uzasadniajacych odstapienie od obcigzania pozwanego
nieuiszczonymi kosztami sagdowymi;

10) art. 113 ust. 1 ustawy O kosztach sadowych w sprawach cywilnych w zw. z art. 100 k.p.c. poprzez ich zastosowanie
W niniejszej sprawie, podczas gdy okoliczno$ci sprawy uzasadnialy rozstrzygniecie o kosztach procesu na zasadzie
shuszno$ci i nieobcigzanie pozwanego kosztami.

W zwigzku z powyzszym, wniost o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie na zasadzie art. 2a ust. 8 ustawy
O ksztaltowaniu ustroju rolnego wartoSci nieruchomoéci rolnych o nr.: (...)polozonych w obrebie J., gm. J., o lacznej
powierzchni 0,9899 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Bialymstoku, IX Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr: (...), stanowigcej wlasnosé¢ (...) Sp. z o.0. z siedzibg w B. przy ul. (...) na laczng kwote 61.014 zl
Whnosil takze o zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztéw postepowania odwotawczego, w tym kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.



Ponadto domagal sie dopuszczenia i przeprowadzenia dowodu z dokumentu — decyzji Dyrektora Generalnego(...)z
dnia 13.08.2018r. (...). (...).510.130.2018.ER.24 w przedmiocie odmowy wyrazenia zgodny na nabycie nieruchomo$ci
rolnych objetych niniejszym pozwem przez K. D. oraz B. D. od (...) Sp. z 0.0. reprezentowanej przez prezesa zarzadu
Spolki B. D. na okoliczno$é naruszenia art. 5 k.c.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja pozwanego nie byla zasadna.

W mniemaniu Sadu Apelacyjnego ustalony przez Sad Okregowy stan faktyczny jak i przeprowadzona ocena zebranego
w sprawie materialu dowodowego, po uzupehiajacym wystuchaniu bieglej B. H. i podtrzymaniu przez nig ustalonej
w uprzednio zlozonej opinii (z 23.03.2020 r.) wartoéci przedmiotowej nieruchomosci, sq prawidlowe i zastuguja na
aprobate.

Analizowane powd6dztwo, jak trafnie wskazal Sad I instancji, znajdowalo oparcie w art. 2a ust. 8 pkt 11 ust. 9 ustawy z
dnia 11 kwietnia 2003 roku O ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2016 r., poz. 2012 ze zm.), wedle ktdrego zbywca
nieruchomo$ci rolnej, w przypadku zaistnienia przestanek z art. 2a ust. 6 tejze ustawy, moze zadac ustalenia przez sad
warto$ci rynkowej nieruchomogci rolne;j.

Sad I instancji dokonat wlasciwej weryfikacji zlozonych w sprawie opinii, przyjmujac za podstawe wyrokowania
ekspertyze bieglej B. H. i nie dopatrujgc sie w nich niejasnosci, brakow, wewnetrznych sprzecznosci czy bledow
wnioskowania. Ustalenia powyzsze Sad Apelacyjny w pelni podziela. Podkresli¢ nalezy, iz zgodnie z ugruntowanym
w orzecznictwie Sadu Najwyzszego pogladem, jezeli opinia bieglego w subiektywnym odczuciu strony jest dla niej
niekorzystna, nie moze by¢ podstawa powolywania kolejnych bieglych dla stwierdzania faktéw wynikajacych z tych
samych okolicznoSci (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 lutego 1974 r,, sygn. akt IT CR 817/73, LEX nr 7404;
wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 listopada 2001 r., sygn. akt IT UKN 604/00, PPiPS 2003, nr 9, poz. 67).

Podkreslenia wymaga, ze od uznania sadu zalezy czy w sprawie istnieja watpliwo$ci, ktérych opinia bieglego
nie wyjaénila, co prowadzi¢ powinno do powolania kolejnego bieglego. Konieczno$¢ taka zajdzie w przypadku,
gdy sporzadzona w sprawie opinia ze wzgledu na swoje wady (niekompletno$é, niezupelnosé, sprzecznosé) jest
nieprzydatna dla ustalenia istotnych dla rozstrzygniecia faktow.

W realiach niniejszej sprawy skarzacy nie zarzucal bieglej merytorycznych bledéw, w tym niewlta$ciwie dobranych
kryteriow wyceny. Wskazywat jedynie, ze warto$¢ nieruchomosci powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty zlozenia
wniosku przez powoda, co mialo miejsce w 2018 r.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, w oparciu o tre$¢ art. 2 ust. 8 pkt 1 w zw. z ust. 9 ustawy O ksztaltowaniu ustroju
rolnego i art. 278 § 1 k.p.c. nie sposéb przyjaé, ze w niniejszej sprawie miarodajna byla cena z daty zlozenia wniosku
przez powoda i nastepnie z daty oszacowania warto$ci nieruchomosci po odmowie sprzedazy tych nieruchomosci
przez powodowa Spoélke. Przede wszystkim sprzeciwia sie temu wzglad na racjonalnoéé ustawodawcy, ktory zalozyl,
ze nieruchomo$é moze by¢ szacowana roéwniez przez sad, dzialajacy w systemie instancyjnym, a wiec w okresie
znacznie dluzszym niz czas procedowania wniosku przez (...) przez co w momencie wydania prawomocnego wyroku
oszacowanie O$rodka moze nie odpowiada¢ realiom sprawy. Tym samym w momencie wydania prawomocnego
wyroku przyjeta z tego oszacowania cena nie odzwierciedlalaby aktualnej wartoéci rynkowej i odnosilaby sie do
miernikéw historycznych. Ponadto art. 151 ust. 1 ustawy z 21.08.1997 r. O gospodarce nieruchomos$ciami (tekst jedn.
Dz. U. z 2021 r., poz. 1899) stanowi o obowigzku podania przez bieglego wartoSci rynkowej na date jego wyceny a
nie na date oszacowania nieruchomo$ci przez (...) W konsekwencji to moment badania wartosSci nieruchomo$ci przez
sad, positkujacy sie kalkulacja bieglego, jest chwila wlasciwa, co oznacza, ze aktualno$¢ oszacowania podlega finalnej
ocenie dopiero w momencie zamkniecia rozprawy (art. 316 § 1 k.p.c.).

Nalezy tez zgodzi¢ sie z tymi pogladami doktryny (zob. J. Jaworski, Komentarz do art. 151 ustawy O gospodarce
nieruchomoéciami, Legalis), ktére podnosza, ze zalozenia dotyczace szacowania nieruchomosci w postepowaniu



sadowym sa jedynie odpowiednio powigzane z zasadami zawartymi w wymienionej ustawie. Natomiast organem
dokonujacym oszacowania jest zawsze sad. Owszem, powinien on opiera¢ sie na tych regulach metodologicznych,
ktoére wskazuje ustawa, niemniej jednak to sad bazujac na obowiazujacej procedurze cywilnej decyduje, jaka warto$é
nieruchomos$ci powinna by¢ przyjeta w wyroku ustalajagcym, wydanym na mocy art. 2a pkt 8 ustawy O ksztaltowaniu
ustroju rolnego.

W tych warunkach zarzuty strony pozwanej koncentrujace sie na probie podwazenia przyjetej przez Sad I instancji
wlaéciwej daty oszacowania nieruchomosci byly niezasadne.

Nie sposdb réwniez zgodzié sie z apelacja w zakresie, w jakim wskazuje ona, ze wydane w sprawie opinie, tak
bieglego J. D., jak i bieglej B. H., nie uwzgledniaja przymusowego charakteru analizowanej sprzedazy. Wprawdzie
art. 151 ust. 1 ustawy O gospodarce nieruchomoéciami stwierdza, ze warto§¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskaé¢ za nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na
warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, kt6rzy majg stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja
z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie w sytuacji przymusowej. Tym niemniej przymus ten
nie dotyczy sytuacji rozwazanej w niniejszej sprawie. Gdyby bowiem zalozyé¢, ze sytuacja przymusowa wynikajaca
z procedowania wnioski takiego, jaki zlozyt powod, wylaczala mozliwoé¢ stosowania art. 151 ust. 1 ustawy O
gospodarce nieruchomos$ciami, to generalnie wylaczona zostalaby réwniez mozliwo$¢ szacowania rynkowego we
wszystkich podobnych sprawach, chociaz wlaénie taka metode rekomenduje ustawodawca. Dlatego zdaniem Sadu
Apelacyjnego art. 151 ust. 1 ustawy O gospodarcze nieruchomo$ciami dotyczy jedynie sytuacji hipotetycznej (a nie
stron konkretnego procesu) i anonimowych, zdeterminowanych kontrahentow, ktérzy chea nabyé nieruchomo$¢ na
warunkach rynkowych, towarzyszy im stanowczy zamiar zawarcia okre$§lonej umowy i dzialaja oni z rozeznaniem oraz
postepuja rozwaznie.

W niniejszej sprawie dokonane przez biegla B. H. oszacowanie, jego metoda i przestanki byly prawidlowe, natomiast
opinia bieglego D. zostala stlusznie przez Sad Okregowy pominieta. W ocenie Sadu Apelacyjnego jedynie opinia bieglej
B. H. byla transparentna, miarodajna i odnoszaca sie do wlaéciwych przestanek szacowania, o ktorych stanowi art.
151 ust. 1 ustawy O gospodarce nieruchomog$ciami oraz przepisy rozporzadzen wykonawczych, na ktore powolala sie
biegta skladajac wyja$nienia do zlozonej ekspertyzy. Opinia ta zostala zaktualizowana na dzien orzekania przez Sad
Apelacyjny, zgodnie z art. 156 ust. 4 ustawy O gospodarce nieruchomo$ciami.

Odnoszac sie natomiast do zarzutu obrazy art. 5 k.c. Sad Apelacyjny zauwaza, ze strona czynigca legalny uzytek z
przystugujacego jej prawa dziala w warunkach domniemania zgodno$ci takiego zachowania z zasadami wspélzycia
spolecznego. W konsekwencji klauzula generalna wynikajaca z art. 5 k.c. nie moze hamowa¢ kazdego roszczenia.
Dziala ona jedynie w sprawach w ktérych pokrzywdzenie strony powolujacej sie na klauzule generalng jest szczegoblnie
widoczne i razace, czego Sad Apelacyjny w realiach niniejszej sprawy nie dostrzegl.

Nie znajdujac zatem podstaw do uwzglednienia apelacji pozwanego, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c.
oddalil ja w calosci.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Apelacyjny rozstrzygnal na podstawie art. 98 k.p.c. zgodnie z zasada
odpowiedzialno$ci za wynik sporu, obcigzajac nimi w caloéci pozwanego, ktory przegral sprawe w II instancji.
Orzeczenie to zapadlo na rzecz ustanowionego z urzedu pelnomocnika powodowej Spotki- adw. M. M., w zgodzie z
art. 98 k.p.c. wzw. z art. 108 § 1 k.p.c. oraz § 2 pkt 71i § 10 ust.1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie (Dz.U. z 2015 roku poz. 1800 ze zm.).

W éwietle § 6 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 3 pazdziernika 2016 roku w sprawie ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez adwokata z urzedu (Dz.U. z 2019 roku poz.18,
t.j.) w sprawie cywilnej, w ktorej kosztami procesu zostal obcigzony przeciwnik procesowy strony korzystajacej z
pomocy udzielonej przez adwokata ustanowionego z urzedu (jak w sprawie przedmiotowej), koszty, o ktérych mowa w
§ 2, sad przyznaje po bezskutecznosci ich egzekucji. W tych warunkach dopiero bezskuteczna proba wyegzekwowania



wynagrodzenia adw. M. M. umozliwi przyznanie na jego rzecz odpowiedniej kwoty od Skarbu Panhstwa na podstawie
przepiséw i stawek analizowanego Rozporzadzenia.
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