Sygn. akt: I C 659/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 2 paZzdziernika 2018 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy SSO Juliusz Ciejek

Protokolant: sekretarz sadowy Justyna Szubring

po rozpoznaniu w dniu 2 pazdziernika 2018 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) Sp. z o.0. z siedzibq w K.

przeciwko Krajowemu Osrodkowi (...) - Oddzialowi Terenowemu w O.
o ustalenie

I. ustala rbwnowarto$¢ pieniezng wartoéci rynkowej nieruchomoéci rolnej polozonej w obrebie C., gmina O., powiat
(...), wojewodztwo (...), oznaczonej jako dziatki numer (...) o tacznej powierzchni 11,8814 ha, dla kt6rej Sad Rejonowy
w L. prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) na kwote 264.000 ( dwieScie szeSédziesiat cztery tysiace ) zt,

II. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,

III. zasadza od powodki na rzecz pozwanego kwote 10.438 zl 85 gr
(dziesie¢ tysiecy czterysta trzydziesci osiem zlotych osiemdziesiat pie¢ groszy) tytulem zwrotu kosztu procesu.

Sygn. akt I C 659/17

UZASADNIENIE

Powdéddka spétka (...) Sp. z o.0. z siedzibg w K. w dniu 17 listopada 2018 r. wniosla pozew w oparciu o art.
2a ust 8 pkt 1) ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego ((...)o ustalenie réwnowarto$ci
pienieznej warto$ci rynkowej w nieruchomosci rolnej polozonej w obrebie C., gmina O., powiat (...), wojew6dztwo
(...), oznaczonej jako dzialki numer (...) o lacznej powierzchni 11,8814 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Lidzbarku
Warminskim prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

W uzasadnieniu podniosla, ze nie zgadza sie z ustalong przez Krajowy Osrodek (...) w O. wycena jej nieruchomosci,
albowiem biorac pod uwage dane z Gléwnego Urzedu Statystycznego dotyczacych érednich cen gruntow w obrocie
prywatnym w I kwartale 2017 r. w wojewodztwie (...) wycena ta jest zanizona. (k. 3-5)

W odpowiedzi na wezwanie do uzupelienia brakow formalnych pozwu pow6dka wskazala - jako warto$é przedmiotu
sporu (ktora stanowi réznica pomiedzy wartoécig rynkowa ustalong przez pozwanego, a wartoScia, ktora chcialby
powddka otrzymac w wyniku wykupu nieruchomosci rolnej) kwote 227.754 z1. Ponadto wskazala, ze wg. jej twierdzen
warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wynosi 1.565.740 zt. (k. 25)

Zarzadzeniem z dnia 9 grudnia 2017 r. ustalono warto$¢ przedmiotu sporu na kwote 1.337.986 zl. (k. 27)

Pozwany Krajowy Osrodek (...) Oddzial Terenowy w O. w toku sprawy byl reprezentowany przez
profesjonalnego pelnomocnika, ktéry to w odpowiedzi na pozew wnidst o ,rozstrzygniecie sprawy zgodnie ze stanem



faktycznym i prawnym” z uwzglednieniem jego stanowiska zawartego w odpowiedzi na pozew oraz zasgdzeniem
kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych.

W uzasadnieniu podniosl, ze ustalona przez niego warto$¢ odpowiadala na dzien sporzadzenia wyceny wartoSci
rynkowej przedmiotowej nieruchomoéci i zostala okres§lona zgodnie ze sposobem ustalania warto$ci nieruchomo$ci,
okreslonym w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami ((...)). Jednakze z powodu
wytoczenia niniejszego powodztwa, bez dalszych rozwazan, wnibst on jak na wstepie pisma. Ostatecznie na rozprawie

w dniu 27 marca 2018 r. zmienil swoje stanowisko i wniost o oddalenie powo6dztwa, wskazujac, ze strona powodowa
nie zakwestionowala zasad w oparciu o ktére opracowal on operat szacunkowy i nie wskazata jego bledow, tym samym
sporzadzona na jego zlecenie wycena winna by¢ uznana przez Sad za wycene prawidlowa. (k. 62-63, 107)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Spolka (...) Sp. z 0.0. z siedziba w K. jest wlascicielka nieruchomosci rolnej potozonej w obrebie C., gmina O., powiat
(...), wojewddztwo (...), oznaczonej jako dzialki numer (...) o lacznej pow. 11,8814 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w
Lidzbarku Warmihskim prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...).

(bezsporne, w tym: KRS powodki — k. 15-20, 94-98, opis i mapa oraz wypis z rejestru gruntdéw — k. 13, 85)

Na mocy treéci art. 2a ust. 4 pkt. 1 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego ((...).) pismem
z dnia 28 marca 2017 r., powbddka zwrdcila sie z wnioskiem do Krajowego Osrodka (...) Oddzialu Terenowego w O.
o wyrazenie zgody w formie decyzji administracyjnej na nabycie przedmiotowej nieruchomosci przez spotke (...) Sp.
z 0.0. z siedziba w O..

(bezsporne, w tym: pismo z dnia 28 marca 2017 r. — k. 7-8)

W wyniku tego wniosku Zastepca Dyrektora Krajowego O$rodka (...) Oddzialu Terenowego w O. z upowazniania
Dyrektora G. Krajowego Osrodka (...) pod znakiem sprawy OL. (...).(...)wszczal postepowanie administracyjne, ktore
zakonczylo sie wydaniem w dniu 27 lipca 2017 r. decyzji nr (...) o charakterze odmownym.

(bezsporne, w tym: decyzja nr (...) z dnia 27 lipca 2017 r. /znak sprawy OL. (...)(...) k. 9-10v)

(...) Sp. z 0.0. z siedziba w K., w mySl treéci art. 2a ust. 6 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju
rolnego ((...).), pismem z dnia 11 wrzeénia 2017 r. zwrdcila sie do Krajowego Osrodka (...) Oddzialu Terenowego
w O. z zadaniem zlozenia oSwiadczenia przez Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. o nabyciu
przedmiotowej nieruchomosci rolnej za zaplata rownowartos$ci pienieznej odpowiadajacej jej wartoéci rynkowej
okreslonej przy zastosowaniu przepiséw o gospodarce nieruchomog$ciami.

(bezsporne, w tym: pismo z dnia 11 wrze$nia 2017 r. — k. 11)

Na skutek zadania, Krajowy O$rodek (...) Oddzial Terenowy w O. pismem z dnia 12 pazdziernika 2017 r. powiadomit
spotke (...) Sp. z o.0., ze rownowarto$¢ pieniezna odpowiadajaca wartoSci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci
rolnej zostala okre§lona na kwote 242.600 zl. Kwota ta zostala ustalona na jego zlecenie przez 2 rzeczoznawcoéw
majatkowych. Powodka zostala rowniez pouczona o mozliwoSci wystapienia do Sadu o ustalenie réwnowartosci
pienieznej warto$ci nieruchomo$ci rolnej nabywanej przez Krajowy O$rodek (...) Oddziat Terenowy w O. w terminie
miesigca od dnia otrzymania tego powiadomienia.

(dowdd: powiadomienie — k. 12, zlecenie — k. 84, operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawcoéw majatkowych:
P.W.iL. M. - k. 65-83)

Przy zastosowaniu sposobéw ustalania warto$ci nieruchomos$ci przewidzianych w przepisach o gospodarce
nieruchomo$ciami, tj. przy zastosowaniu podejscia poré6wnawczego rownowarto$é pieniezna wartoéci rynkowej
przedmiotowej nieruchomosci wg. stanu i cen na dzien 8 czerwca 2018 r. wynosi 264.000 zh.



(dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomos$ci W. H. — k. 115-132, ustna opinia uzupekniajaca
opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci W. H. — k. 173v-174)

Sad zwazyl co nastepuje:

Roszczenie powodki okazalo sie zasadne jedynie w niewielkim stopniu. Warto§é nieruchomosci ustalona w toku
procesu byla wyzsza jedynie o 1,6% w stosunku do ceny zaproponowanej przez pozwanego.

Formutujgc powbddztwo w niniejszej sprawie powodowa spdlka wniosla o ustalenie wartoéci nieruchomoéci, przy
czym doprecyzowujac i uzupelniajac pozew w odniesieniu do podania jaka jest warto$¢ nieruchomosci w $wietle jej
stanowiska oraz twierdzen pozwu, w tym zakresie wskazala warto$¢ dalece przekraczajaca te jaka zostala w trybie
ustawowym ustalona przez pozwany o$rodek (1.565.740 zl - powddka oraz 242.600 zl - pozwany).

Na poparcie swych twierdzen co do wskazanej przez powodowa spotke wartoéci zostal zawnioskowany dowdd z opinii
bieglego do spraw szacowania nieruchomosci, ktory to dowod Sad dopuscil. Powyzsza okoliczno$¢ byla bowiem jedyna
procesowa osia sporu i wokot niej to ogniskowala sie istota rozstrzygniecia w sprawie. Jest przy tym oczywistym,
iz ciezar udowodnienia tej okoliczno$ci, zgodnie z art. 6 k.c. spoczywal na powddce, ktéra wywodzila z niej swoje
roszczenie.

Zgodnie z art. 2a ust. 8 pkt 1) oraz ust. 9 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego ((...).) zbywca
nieruchomo$ci rolnej w terminie miesigca od dnia otrzymania powiadomienia, o ktérym mowa w ust. 7, moze wystapic
do Sadu o ustalenie réwnowarto$ci pienieznej warto$ci rynkowej nieruchomos$ci rolnej nabywanej przez Krajowy
Oérodek. Sad okresla wowczas rownowarto$c pieniezna wartoéci rynkowej nieruchomosci rolnej przy zastosowaniu
sposobdéw ustalania wartoSci nieruchomo$ci przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomosciami.

Tym samym w tym miejscu nalezy wskazaé, ze powolane przez powodke dane z Glownego Urzedu Statystycznego
dotyczacych Srednich cen gruntow w obrocie prywatnym w I kwartale 2017 r. w wojewodztwie (...) oraz przedlozony
przez nig wydruk (k. 14), nie mogl zosta¢ wziety pod uwage przez Sad przy rozstrzyganiu sprawy, albowiem wyzej
powolana ustawa nakazuje Sadowi wprost stosowac przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami i to tylko w
oparciu o nie ustali¢ r6wnowarto$¢ pieniezna rzeczonej nieruchomosci. Ponadto Sad nie mégt sie oprze¢ na wycenie
dokonanej na zlecenie pozwanego, albowiem powyzsze winien dokona¢ jedynie rzeczoznawca o pozycji niezaleznej
od zadnej ze stron procesu.

Zasady dotyczace wyceny nieruchomos$ci okre§la Dzial IV ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami ((...)). Przepis artykulu 149 w/w ustawy stanowi, ze przepisy Dzialu IV dotyczace wyceny
nieruchomoéci stosuje sie do wszystkich nieruchomosci, bez wzgledu na ich rodzaj, polozenie i przeznaczenie, a
takze bez wzgledu na podmiot wlasnosci i cel wyceny. W wyniku wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie zgodnie z art.
150 tej ustawy m.in. okre§lenia wartoSci rynkowej dla nieruchomosci, ktére sg lub moga by¢ przedmiotem obrotu.
Zgodnie z art. 151 w/w, warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do
uzyskania na rynku, okres$lona z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu zalozen, ze strony umowy byly
od siebie niezalezne, nie dzialaly w sytuacji przymusowej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, a takze
ze uplynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkow umowy.
Okreslenia wartos$ci dokonuja rzeczoznawcy majgtkowi, opinia o warto$ci nieruchomosci przyjmuje forme pisemnego
operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce majatkowego. Wyceny nieruchomos$ci dokonuje sie przy
zastosowaniu podejsé:

1) porébwnawczego — polegajacego na okresleniu wartoSci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada
cenom, jakie uzyskano za nieruchomosci podobne, ktore byly przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje sie
ze wzgledu na cechy réznigce nieruchomosci podobne od nieruchomosci wycenianej oraz uwzglednia sie zmiany
poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejécie poréwnawcze stosuje sie, jezeli sg znane ceny i cechy nieruchomosci
podobnych do nieruchomo$ci wycenianej;



2) dochodowego — polegajacego na okre$laniu wartosci nieruchomosci przy zalozeniu, ze jej nabywca zaplaci za nia
ceng, ktorej wysokosé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje sie je przy wycenie
nieruchomo$ci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochod;

3) kosztowego — polegajacego na okreslaniu wartoSci nieruchomosci przy zalozeniu, ze warto$é ta odpowiada kosztom
jej odtworzenia, pomniejszonym o warto$¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejéciu tym okresla sie oddzielnie koszt
nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czeSci skladowych;

4) mieszanego — zawierajacego elementy podejs$é poprzednich.

Wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomoéci dokonuje rzeczoznawca majatkowy
(art. 154), uwzgledniajac w szczegdlnoSci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie w planie
miejscowym, stan nieruchomo$ci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci podobnych.
Szczegotowe regulacje dotyczace sposobow wyceny nieruchomoéci zawiera rozporzadzenie Rady Ministrow z 21
wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego ((...).), wydane na podstawie
delegacji ustawowej zawartej w art. 159 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami _((...))
(J. Bieluk, Ustawa o ksztaltowaniu ustroju rolnego. Komentarz do art. 2a, Warszawa 2016, E. Klat-Gorska, L. Kt-
Wertelecka, Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz, Warszawa 2015, s. 762—813; A. Hopfer, w: P.
Czechowski (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Komentarz, Warszawa 2015, s. 738—779).

Biorac pod uwage powyzsze kryteria, biegly sadowy z zakresu szacowania nieruchomosci W. H. do okre$lenia warto$ci
rynkowej przedmiotowej nieruchomosci zastosowal podejécie poréwnawcze, metode korygowania ceny $rednie;j.
Uzasadniajac wybor tej metody - wbrew twierdzeniu pozwanego dot. braku wtaéciwych nieruchomosci dla poréwnania
- wskazal, ze na badanym rynku istnieje wystarczajaco rozwiniety rynek sprzedazy nieruchomos$ci gruntowych
rolnych réwniez po 30 kwietnia 2016 r. kiedy to zaczely obowigzywaé przepisy ustawy o ksztaltowaniu ustroju
rolnego w nowym brzmieniu. Wyboru metody dokonal na podstawie wystarczajacej do analizy iloéci dostepnych
danych o transakcjach kupna-sprzedazy, w tym informacji o uzyskanych cenach transakcyjnych, warunkach zawarcia
transakcji, a takze cechach rynkowych wplywajacych na poziom cen z uwzglednieniem réznic pomiedzy cechami
poszczegbdlnych nieruchomos$ci. Wynik koficowy opinii wskazywal na warto$¢ nieruchomos$ci w kwocie 264.000 zl,
ktobra to zostala ustalona przez niego wg. stanu i cen na dzien sporzadzania opinii, tj. 8 czerwca 2018 r.

Do opinii biegltego sporzadzonej na piSmie tylko pozwany mial zastrzezenia, ktére sprowadzaly sie do wskazania,
ze do poréwnania z rzeczona nieruchomoscia biegly przyjal 24 nieruchomosci gruntowe, natomiast tylko 4 z nich
posiadaly powierzchnie poréwnywalna z nieruchomoscig bedaca przedmiotem opinii, za$ tylko 1 byla potozona
w miejscowosci, gdzie lezy nieruchomos$é objeta przedmiotem sporu. Ponadto zarzucil, ze biegly nie uwzglednil
cechy ,lokalizacyjnej” polozenia nieruchomo$ci oraz podal, ze jego watpliwosci budzi ustalenie w zakresie cechy
rynkowej ,droga dojazdowa”. Do zastrzezen tych biegly ustosunkowal sie rzeczowo ustnie, bezposrednio przez Sadem
i w obecnosci pelnomocnikéw storn na rozprawie w dniu 2 pazdziernika 2018 r. Podtrzymatl on w calosci swoja
pisemna opinig oraz precyzyjnie odniosl sie do postawionych zarzutdéw. Wskazal, ze zawezil lokalizacje podobnych
nieruchomo$ci do nieruchomosci nalezacej do powddki do 2 sgsiednich gmin z tego samego powiatu, co bylo
zgodne z art. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami ((...)). W odniesieniu za$§ do
powierzchni nieruchomos$ci podobnych wskazal, Ze jest to jedna z cech je rozrézniajacych, ktéra wplywa na wartoéc
nieruchomodci, a podlega korygowaniu w procesie wyceny. Jak rowniez dalej - w sposob szczegolowy odnidst sie do
dwoch pozostalych zastrzezen powoda - zastrzezenia lokalizacyjnego i dot. drogi dojazdowej. Strony zar6wno w trakcie
ustnej wypowiedzi bieglego, jak rowniez po jej zakonczeniu nie zadawaly bieglemu pytan oraz nie zdecydowaly sie na
dalsze kwestionowanie jego opinii, co nalezalo uznaé, ze dalej nie budzila ona juz watpliwosci.

W ocenie Sadu zaréwno pisemna, jak i uzupelniajgca ustna opinia bieglego stanowia wiarygodne zrédlo informacji i
zostaly sporzadzona zgodnie zasadami i standardami obowigzujacymi w zakresie szacowania nieruchomo$ci. Pierwsza
z nich byla bardzo rzetelna i skladala sie z 15 stron treéci oraz 3 stron dokumentacji fotograficznej. Druga - ustana,
rowniez byla do$é bogata treSciowo i merytorycznie. Opinie te zatem, w ocenie Sadu zaslugiwaly w caloSci na



uwzglednienie i mogly stanowi¢ podstawe do czynienia wiazacych ustalen faktycznych w sprawie. Byly one spojne,
logiczne oraz istotne z punktu widzenia rozstrzygniecia sprawy, przez co byly rowniez merytorycznie zasadne.

Majac na uwadze powyzsze Sad na podstawie art. 2a ust. 8 pkt 1) oraz ust. 9 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o
ksztaltowaniu ustroju rolnego ((...).) ustalil warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci opierajgc sie przy tym na w/w
opinii bieglego sadowego, o czym orzekl, jak w pkt I sentencji wyroku, oddalajac dalej idace powddztwo, o czym orzekl,
jak w pkt IT sentencji wyroku.

O kosztach procesu orzeczono po mysli art. 100 zd. 1 k.p.c., dokonujac ich stosunkowego rozdzielenia.

Powddka wskazala, ze w jej ocenie warto$¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci wynosi 1.565.740 z1. Natomiast
pozwany wycenil ja na kwote 242.600 zl. Warto$¢ przedmiotu sporu wynosita tym samym 1.337.986 zl (1.565.740 z}
— 242.600 z} — r6znica pomiedzy wartoScia rynkowa ustalona przez pozwanego, a wartos$cia, ktora chcialby powoddka
otrzyma¢ w wyniku wykupu nieruchomosci rolnej). Sad rozstrzygajac sprawe ustalil jej warto$é na kwote 264.000 zl.
Powyzsze oznacza, ze powodka wygrala niniejsza sprawe jedynie w 1,6 % [264.000 zt — 242.600 zl = 21.400 z} (r6znica
pomiedzy ustalong wartoS$cia przez pozwanego, a wartoécia ustalong przez Sad); warto$¢ przedmiotu sporu: 1.337.986
zl = 100 %, roznica, czyli wygrana powodki: 21.400 zl = 1,6 %], natomiast pozwany w 98,4 %.

Powoddka poniosta nastepujace koszty: oplata sadowa od pozwu - 1.000 zl, uiszczona i wykorzystana zaliczka - 1.000
z} (powodka postanowieniem z dnia 5 stycznia 2018 r. zostala zwolniona od kosztéw sadowych, tj. od oplat sadowych i
wydatkéw powyzej kwoty 1.000 zt — k. 49), wynagrodzenie pelnomocnika - 10.800 z} (wg. stawek na dzien wniesienia
pozwu) oplata skarbowa od pelnomocnictwa - 17 zl. Lacznie 12.817 zl. Koszty jakie poniost pozwany w niniejszej
sprawie to: wynagrodzenie pelnomocnika - 10.800 z} i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie - 17 zl. Lacznie
10.817 z}. W zwiazku z tym powodka winna zaplaci¢ na rzecz pozwanego kwote 10.643,92 zt (10.817 zl x 98,4 %), za$
pozwany winien jest powodce kwote 205,07 z (12.817z1 x 1,6 %). Po dokonaniu zbilansowaniu wzajemnych naleznoci,
powddka winna jest pozwanemu kwote 10.438,85 zl (10.643,92 zt — 205,07 z})

W zwiazku z tym, Sad zasadzil od powodki na rzecz pozwanego kwote 10.438,85 z1, o czym orzekl w pkt III sentencji
wyroku.



