Sygn. akt  ACa 31/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 pazdziernika 2018 r.

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga
Sedziowie: SA Mariola Glowacka /spr./

SA Ryszard Marchwicki

Protokolant: st. sekr. sadowy Ewa Gadomska

po rozpoznaniu w dniu 8 pazdziernika 2018 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa A. S. (1)

przeciwko K. (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu

z dnia 26 pazdziernika 2017 r. sygn. akt XVIII C 1317/15
1. oddala apelacje;

2. zasadza od powoda na rzecz pozwanego kwote 4050 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w
postepowaniu apelacyjnym.

Mariola Glowacka Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Ryszard Marchwicki

UZASADNIENIE

Powod A. S. (1) pozwem z dnia 29 lipca 2015r. wnidst o zasadzenie od pozwanej A. (...) w P. kwoty 198.630
z} wraz odsetkami od dnia 2 czerwca 2015r. do dnia zaplaty oraz kosztow procesu w tym kosztow zastepstwa
procesowego oraz oplat skarbowych wedlug norm przepisanych. Kwote dochodzona pozwem stanowi odszkodowanie
z tytulu naruszenia przystugujacego powodowi prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci z Zasobu W. (...), wobec
dokonania sprzedazy nieruchomo$ci z pominieciem powoda, obliczone jako rownowarto§¢ marzy, ktora powod
uzyskalby od J. G. sprzedajac jemu nieruchomoé¢, gdyby pozwana ta nieruchomos$é, w ramach prawa pierwszenstwa,
wezeéniej sprzedala powodowi.

Pozwana w odpowiedzi na pozew z dnia 28 wrze$nia 2015r. wniosta o oddalenie pow6dztwa w calo$ci oraz o zasgdzenie
od powoda na rzecz pozwanej kosztow postepowania w tym zwrot kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.



Pismem z dnia 20 wrze$nia 2017r. pozwana poinformowata Sad, ze na mocy art. 45 ustawy z dnia 10 lutego 2017r.
Przepisy wprowadzajace ustawe o K. (...) zniesiona zostala A. (...) w ktorej ogoél praw i obowiazkéw z mocy prawa
wszed! z dniem 1 wrzeénia 2017r. K. (...), stajac sie tym samym strong postepowania w niniejszej sprawie.

Sad Okregowy w Poznaniu wyrokiem z dnia 26 pazdziernika 2017r. oddalil powodztwo, zasadzil od powoda na rzecz
pozwanego kwote 3.600 z} i nakazat Sciaggnac¢ od powoda na rzecz Skarbu Panstwa (Sadu Okregowego w Poznaniu)
kwote 3.426,41 zt.

Sad pierwszej instancji ustalil, Ze nieruchomo$¢ obejmujaca dziatki o numerach (...) polozone w gminie R. powiat (...)
w miejscowosci S. zostala przejeta od ostatnich spadkobiercow majatku S. tj. K., A.iZ. S. narzecz S. (...)w P. w 1944r.
w zwiazku z wejéciem w zycie dekretu PKWN z dnia 6 wrze$nia 1944r. o przeprowadzeniu reformy rolnej. Na mocy
postanowienia Sadu Rejonowego dla Krakowa Srédmieécia w Krakowie z dnia 8 marca 1991r. stwierdzono, ze spadek
po K. S. nabyl m.in. powdd w 3/20 czeéci oraz po zmarlej A. S. (2) nabyl m.in. powdd po 1/5 w stosunku do catoéci
spadku. Wskazana wyzej nieruchomos¢ jako wchodzaca w sklad Z. (...) pozwany oddat w dzierzawe J. G. na podstawie
umowy dzierzawy z dnia 21 maja 2007r. na okres 10 lat liczac od dnia 25 kwietnia 2007r. Termin na jaki zawarta
zostala umowa dzierzawy nastepnie przedluzony zostal do dnia 24 kwietnia 2037r.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze powo6d pismem z dnia 24 listopada 2010r. (data nadania w placowce pocztowej)
skierowanym do filii pozwanego w P. zglosil zamiar zakupu dzialek nr (...) w S. w imieniu swoim i pozostatych
spadkobiercow. W piSmie tym powdd zwrdcil sie takze o dokonanie wyceny i przygotowanie warunkéw sprzedazy
tej nieruchomosci. W odpowiedzi na powyzsze pozwany poinformowal, ze uprawnienie do pierwszenstwa w
nabyciu przedmiotowych nieruchomosci moze by¢ zrealizowane, gdy pozwany przeznaczy te nieruchomosci do
sprzedazy. Pozwany wskazal, ze sprzedaz takich nieruchomo$ci w zwigzku z wprowadzong przez Prezesa Agencji
mozliwoS$cia ich sprzedazy prowadzona bedzie na podstawie ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, jak tez przepiséw wykonawczych i stosownych wytycznych. Pozwany
przedstawil takze procedure wyceny wartoéci nieruchomosci oraz postepowania w przedmiocie poinformowania
0sOb uprawnionych do nabycia nieruchomosci o takiej mozliwoéci. Nadto pozwany wyjasénil, ze nieskorzystanie z
mozliwo$ci nabycia w ramach pierwszenstwa przez bylego wlasciciela nieruchomosci lub jego spadkobiercy powoduje,
ze nieruchomo$¢ moze by¢ przeznaczona do sprzedazy na rzecz dzierzawcy.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze J. G. - dzierzawca nieruchomoéci polozonej w S. o numerach dziatek (...) w dniu
8 marca 2011r. zawarl z powodem porozumienie wstepne, ktérego przedmiotem byly wstepne ustalenia stron co do
zamiaru nabycia tych nieruchomosci przez J. G. po uprzednim ich zakupie przez spadkobiercow bylych wiascicieli od
pozwanego, ktorych w tych czynnosciach reprezentowat powod. W dniu 9 marca 2011r. powdd zawart z J. G. umowe
przedwstepna na mocy ktorej J. G. jako dzierzawca nieruchomosci rolnej zabudowanej — dzialek nr (...) w S. o lacznej
powierzchni 34,2464 ha, wyrazil wole nabycia tych dzialek, po ich zakupie przez powoda od pozwanego. W tresci tej
umowy strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy kupna — sprzedazy tych nieruchomo$ci pod warunkiem ich nabycia
przez powoda w terminie 3 miesiecy od daty zakupu. Strony uzgodnily zasady ustalenia ceny sprzedazy nieruchomosci
w ten sposdb, ze J. G. zobowiazal sie zaplaci¢ na rzecz powoda cene zakupu od pozwanego powiekszona o marze w
wysokoSci 5.800 zl za kazdy hektar tj. 34,2464 ha x 5.800 zl co stanowi kwote 198.630 zt. Ustalona pomiedzy powodem
a J. G. wysoko$§¢ marzy za kazdy hektar gruntu odpowiadala warunkom cenowym panujacym na rynku, bowiem w
2013r. réznica pomiedzy Srednig ceng zakupu 1 hektara gruntu rolnego od Agencji Nieruchomosci Rolnych i Srednig
cena sprzedazy na wolnym rynku wynosila okolo 6.594 zl.

Sad pierwszej instancji ustalil, Ze pismem z dnia 27 lutego 2012r. powo6d zwrdcil sie do Dyrektora pozwanego
ponownie z wnioskiem o umozliwienie mu zakupu nieruchomosci rolnej obejmujacej dzialki (...). W pi$mie tych
powod powolal sie na wezeéniejsza korespondencje kierowana zaréwno do filii pozwanego w P., jak tez do Prezesa
pozwanego wyjasniajac, ze dzialania te nie skutkuja zadnym realnym dzialaniem w celu realizacji wniosku powoda o
mozliwo$¢ nabycia okreSlonych wyzej nieruchomos$ci na mocy przyslugujacego mu prawa pierwszenstwa w nabyciu
tych dzialek. Pozwany pismem z dnia 18 kwietnia 2012r. poinformowal powoda o planowanym przygotowywaniu
do sprzedazy nieruchomosci wskazujac przy tym, ze w cenie sprzedazy zostana uwzglednione naklady poniesione



przez dzierzawce. W piSmie z dnia 4 maja 2012r. powdd realizujac wskazania strony pozwanej wystapil m.in. o
wyrazenie zgody na wglad do operatu osobiécie lub przez umocowanego przez powoda pelnomocnika. W odpowiedzi
na powyzsze strona pozwana poinformowata powoda o zgodzie na wglad do operatéw szacunkowych z tym, ze
zastrzegla, ze wglad ten jest mozliwy wylacznie po zlozeniu stosownego oswiadczenia w siedzibie filii i tylko osobiscie
przez nabywce. W operacie szacunkowym z dnia 30 czerwca 2012r. warto$¢ nieruchomosci ustalona zostala na taczna
kwote 1.800.700 zl. W sporzadzonym wykazie nieruchomo$ci przeznaczonej do sprzedazy z dnia 24 pazdziernika
2012r. podanym do publicznej wiadomo$ci okre§lono cene nieruchomosci na kwote 1.810.000 zl uwzgledniajac w
tej wartoSci takze koszty przygotowania nieruchomosci do sprzedazy i zaznaczajac przy tym, ze na nieruchomosci
zostaly dokonane naklady inwestycyjne, ktérych warto§¢é rynkows ustalono na kwote 287.600 zl. Sporzadzony
operat szacunkowy przedstawiony zostal do odbioru powolanej przez strone pozwana komisji, ktéra nie wniosta
jakichkolwiek zastrzezen co do jego ustalen, jak tez ustalila, ze brak jest innych uwag do treSci operatu uzasadniajacych
wystapienie do rzeczoznawcy majatkowego o udzielenie stosownych wyjasnien. Do protokotu przyjecia przez Oddzial
Terenowy operatu szacunkowego z okres§lona warto$cia nieruchomo$ci zastrzezen nie wniost takze Z. (...). Z treScia
sporzadzonego operatu szacunkowego z dnia 30 czerwca 2012r. w celu podjecia decyzji o jej nabyciu w dniu 6 listopada
2012r. zapoznal sie pelnomocnik powoda adwokat S. K..

Sad pierwszej instancji ustalil, ze pozwany pismem z dnia 14 listopada 2012r. zawiadomit powoda o zamiarze
sprzedazy nieruchomosci rolnej zabudowanej polozonej w obrebie S. gm. R. stanowigcej dzialki nr (...) o powierzchni
lacznej 34,2464 ha za cene 1.810.100 zl w tym grunty niezabudowane 717.400 zl, grunty pod zabudowa 358.000
zl, budynki i budowle z wyposazeniem gorzelni i nakladami 730.000 zl, drzewostan 3.700 zl, urzadzenia 1.000
z}, zapisanej w KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy Wydzial Ksiagg Wieczystych w O.. Strona pozwana
poinformowala tez powoda, ze na nieruchomosci poczynione zostaty naklady inwestycyjne budowlane poniesione
przez dzierzawce, ktore nie sg wlasnosScia Agencji, a ktorych wartos$é rynkowa wynosi 287.600 zl. Pozwany wskazal,
ze w terminie 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia nalezy zlozy¢ pozwanemu o$wiadczenie o zamiarze nabycia
nieruchomosci po wyzej okreslonej cenie wyja$niajac, ze niezlozenie tego o§wiadczenia z zachowaniem wskazanego
terminu traktowane bedzie jako rezygnacja z pierwszenstwa nabycia nieruchomos$ci. Zawiadomienie to zostalo
skierowane zar6wno bezposérednio do samego powoda, jak tez do jego pelnomocnika oraz do J. G., ktérego pozwany
rowniez traktowal jako pelnomocnika powoda. Zawiadomienie zostalo odebrane przez powoda w dniu 19 listopada
2012r., a przez pelnomocnikéw odpowiednio w dniach 19 i 22 listopada 2012r., tym samym termin na zlozenie
o$wiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomosci uplywal najp6zniej w dniu 13 grudnia 2012r.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze w zwiazku z ustaleniem warto$ci nieruchomos$ci wskazanej w tresci operatu
szacunkowego J. G. wystapil do powoda z pro$ba o podjecie rozmoéw z pozwanym w celu obnizenia ceny. W aneksie
do umowy przedwstepnej z dnia 9 marca 2011r. zawartej pomiedzy powodem i J. G. powdd zobowigzat sie do
podjecia dzialan zmierzajacych do obnizenia ceny nieruchomosci okreSlonej w wykazie z dnia 24 pazdziernika
2012r. w tym poprzez naklonienie strony pozwanej do poddania operatu szacunkowego weryfikacji przez organizacje
rzeczoznawcOéw majatkowych lub uzyskanie kopii operatu w celu poddania go weryfikacji na zlecenie powoda.
Powod dzialajac za posrednictwem ustanowionego pelnomocnika zakwestionowal w calo$ci przeprowadzong wycene
nieruchomos$ci. W zwigzku z tym wnidst o poddanie ocenie sporzadzonego operatu szacunkowego organizacji
zawodowej rzeczoznawcoéOw majatkowych. Powod wnidst zastrzezenia co do ustalonego stanu technicznego oraz
zuzycia budynkoéw gospodarczych, wyceny nakladow poniesionych przez dzierzawce, pominiecia obciazenia prawnego
w postaci dlugoterminowej dzierzawy. Pozwany jednak nie znajdowal podstaw do kwestionowania sporzadzonego
operatu szacunkowego, o czym poinformowal powoda. W pi$mie z dnia 3 grudnia 2012r. powdd ponownie wniost o
przekazanie operatu szacunkowego do oceny jego prawidlowoéci. W pi$mie tym powd6d wystgpit o przedstawienie mu
kserokopii umow wigzacych pozwanego z dzierzawca i projektu umowy sprzedazy nieruchomosci. Powdd przedstawil
tez szereg zapytan dotyczacych nakladéw poczynionych na nieruchomos$é przez dzierzawce wnoszac przy tym, by
termin na zlozenie o§wiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomoéci rozpoczal swdj bieg w dniu otrzymania zagdanych
dokumentow oraz odpowiedzi na poruszone przez niego kwestie. Pozwany potrzymal swoje stanowisko w zakresie
braku podstaw uzasadniajacych zwrbcenie sie do organizacji zawodowej rzeczoznawcow informujac, ze wszelkie
dokumenty dotyczace umowy dzierzawy dostepne sa w siedzibie pozwanego. Powod pismem z dnia 14 grudnia 2012r.



wystapil do Prezesa pozwanego ze skarga na dzialania Dyrektora Filii pozwanego w P.. Réwnolegle pismem z tej
samej daty powod wystapit do pozwanego zwracajac sie o przekazanie mu umowy dzierzawy, kopii wszystkich umoéow
regulujacych zasady poczynionych przez dzierzawce inwestycji, pelnej dokumentacji budowlanej i projektu aktu
notarialnego stanowigcego umowe sprzedazy. W pi§émie tym powdd zwrocil sie takze o odpis operatu szacunkowego.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze wobec uplywu wyznaczonego powodowi 21 dniowego terminu na zlozenie
o$wiadczenia o zamiarze zakupu nieruchomoéci, strona pozwana pismem z dnia 27 lutego 2013r. zawiadomila jej
dzierzawce J. G. jako prowadzacego dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...) o zamiarze sprzedazy okreSlonej wyzej
nieruchomoéci na opisanych wyzej warunkach. Zawiadomienie to zostalo doreczone J. G. w dniu 11 marca 2013r. W
dniu 28 czerwca 2013r. pozwany sprzedat J. G. prowadzacemu dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa ,,. (...) z siedzibg
w S. z nieruchomoéci objetej ksiega wieczysta nr (...) dziatki numer (...) o 1acznej powierzchni 34,2464 ha za cene
1.810.100 zL. W ramach zawartej umowy sprzedazy, wobec przystugujacego J. G. wzgledem pozwanego roszczenia z
tytulu poniesionych na nieruchomos$é nakladéw, strony dokonaly potracenia wzajemnych wierzytelnosci i umorzyty
je do kwoty 287.600 zt odpowiadajacej wartoSci dokonanych przez J. G. jako dzierzawce nakladow na nieruchomosé.

Sad pierwszej instancji ustalil, ze powdd wezwal strone pozwang do zaplaty na jego rzecz kwoty 198.630 zl stanowigcej
odszkodowanie z tytulu naruszenia przystugujacego powodowi prawa pierwszenstwa nabycia nieruchomosci z Z. (...)
wobec dokonania sprzedazy nieruchomosci z pominieciem powoda. Pozwany wezwanie to uznal za bezzasadne, o czym
pisemnie poinformowal powoda. W treSci operatu szacunkowego z dnia 30 czerwca 2012r. dotyczacego nieruchomosci
P. (...) ustalilo szereg uchybien majacych wplyw na szacowana warto$¢ nieruchomosci. Z tej przyczyny P. (...) ocenilo
ten operat negatywnie. Operat ten zostal takze ostatecznie wycofany z obrotu.

W ocenie Sadu pierwszej instancji nie mial znaczenia dla wyjasnienia niniejszej sprawy przedlozony do akt przez
powoda odpis wyroku Sadu Okregowego w Poznaniu Wydzial Cywilny z siedzibg w P. z dnia 22 lutego 2013r. wraz
z jego uzasadnieniem. Swiadek J. G. wyjasnial dlaczego wyszed! z inicjatywa zakupu nieruchomosci. Przyczyna
tego byl brak porozumienia z pozwang odno$nie przeprowadzanych przez niego na tej nieruchomosci inwestycji.
Okoliczno$ci tej zresztg nie kwestionowal sam powod, ktéry takze potwierdzil, ze to faktycznie J. G. zwrocil sie do
niego jako spadkobiercy wyjasniajac celowo$¢ nabycia przez niego na wlasnoé¢ nieruchomosci, co umozliwialoby mu
swobodne dysponowanie gruntem na cele inwestycyjne. Tym samym w konteksécie dokonanych w sprawie ustalen
w tym Kkierujac sie stanowiskiem samego powoda, Sad dowod ten uznal za bezprzedmiotowy. Zdaniem Sadu wobec
dokonanych w niniejszej sprawie ustalen faktycznych nie mialy tez znaczenia dla sprawy przedlozone przez powoda
odpisy ksiag wieczystych majacych potwierdzaé praktyke nabywania wlasno$ci nieruchomosci przez dzierzawcow ,,za
posrednictwem spadkobiercow” za cene przenoszaca warto$¢ nieruchomosci ustalang przez pozwana. Okoliczno$é
ta bowiem nie miala jakiejkolwiek wagi dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Sad uznal, ze sporzadzona w toku
postepowania opinia biegtego sadowego w dziedzinie szacowania nieruchomosci B. K. wraz z opinia uzupelniajaca
poddawala sie pozytywnej ocenie, pozostajac w zgodzie z zasadami logiki i wiedzy powszechnej. Biegly B. K. cechowal
sie wysokim poziomem wiedzy i do§wiadczenia zawodowego, a sposéb motywowania oraz stopien stanowczo$ci
wyrazonych w opinii wnioskéw nie budzil zastrzezen Sadu. Biegly w spos6b jasny, jednoznaczny, a przy tym
odpowiadajacy zasadom do$wiadczenia zyciowego wyjasnil zasadno$¢ przyjetych metod okreélania ceny za grunty
rolne, jak tez wyjasnil jaki obszar badan bral pod uwage przy ustalaniu tej wartosci. Ostatecznie do opinii biegtego
zadna ze stron nie wniosla zastrzezen. Opinia bieglego B. K. wraz z opinig uzupelniajaca oraz wyjasnieniami ztozonymi
na piSmie zostala sporzadzona w sposéb rzetelny, jasny i spojny. Biegly posiadal odpowiednie kompetencje do
przygotowania opinii. Wskazal metodyke opracowania, sposéb badan, ktére doprowadzily bieglego do wysnucia
ostatecznych wniosko6w. Wnioski koficowe opinii zostaty sformulowane w sposéb jednoznaczny i kategoryczny, sg
wyczerpujace i zostaly dostatecznie umotywowane w wyjaénianiach do opinii. Tym samym w cze$ci dotyczacej
ustalenia ceny odsprzedazy nieruchomosci (za 1 hektar) przez spadkobiercow innym podmiotom po uprzednim
zakupie tych nieruchomosci od pozwanej w 2013r., opinia ta stanowila podstawe dokonanych w niniejszej sprawie
ustalen faktycznych.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.



Sad pierwszej instancji uznal, ze podstawe prawng roszczenia dochodzonego w niniejszej sprawie stanowi art. 417 §
1 k.c. zgodnie z ktérym to przepisem za szkode wyrzadzona przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy
wykonywaniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialnoéé Skarb Panistwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub
inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa.

Sad Okregowy w pierwszej kolejnoéci odnoszac sie do statusu pozwanego K. (...) (wcze$niej A. (...)) jako dysponenta
mieniem Skarbu Panstwa wskazal, ze zachowuje aktualno$é stanowisko orzecznictwa w Swietle ktorego, zgodnie z
art. 5 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, Skarb Pafistwa powierza Agencji
wykonywanie prawa wlasnosci i innych praw rzeczowych na jego rzecz w stosunku do mienia, o ktérym mowa w art.
1iart. 2, zatem w odniesieniu do powierzonego jej mienia panstwowego Agencja jest jednostka organizacyjng Skarbu
Panstwa reprezentujaca go jako jego statio fisci. Posiada wiec ona status strony postepowania (w rozumieniu art. 28
k.p.a.), ktérego przedmiotem jest mienie wchodzace w sklad Zasobu. Jak wynika z art. 5 ust. 2 powolanej ustawy, a
takze jak podkreslono w orzecznictwie, A. (...) wykonuje uprawnienia wiasciciela (8S. (...)) na zasadach okreslonych w
ustawie z dnia 19 pazdziernika 1991r. i korzysta z takich samych uprawnien jak kazdy inny wilasciciel (vide: wyroki
Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 18 lutego 1994r. I S.A. 241/92, ONSA 1995/2/67; tudziez z dnia 2 czerwca
1997r. IV S.A. 335/95, ONSA 1998/2/59). Agencja wystepuje w obrocie prawnym samodzielnie, wykonujac w imieniu
wlasnym prawa Skarbu Panstwa do powierzonego jej mienia (vide: wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 27 maja 2008r. I SA/Wa 215/08, LEX nr 469757).

Sad pierwszej instancji wskazal, ze przestankami odpowiedzialno$ci wynikajacej z powolanego wyzej przepisu sa
bezprawne dzialanie (zaniechanie), szkoda i zwigzek przyczynowy. Odpowiedzialno$éc¢ deliktowa S. (...) oparta na art.
417k.c.iart. 417" k.c. powstaje wowczas, gdy spelnione s lacznie jej trzy ustawowe przestanki: bezprawnoéé dzialania
lub zaniechania sprawcy, szkoda oraz normalny zwiazek przyczynowy miedzy bezprawnym zachowaniem sprawcy a
szkod3. Kolejno$¢ badania przez Sad powyzszych przestanek nie moze byé dowolna. W pierwszej kolejnoéci konieczne
jest ustalenie dzialania (zaniechania) z ktérego, jak twierdzi poszkodowany, wynikla szkoda oraz dokonanie oceny
jego bezprawnosci, nastepnie ustalenie czy wystapila szkoda i jakiego rodzaju i dopiero po stwierdzeniu, ze obie te
przestanki zachodza, mozliwe jest zbadanie istnienia miedzy nimi normalnego zwigzku przyczynowego (vide: wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 19 lipca 2012r. II CSK 648/11, LEX nr 1215614). Ciezar wykazania zaistnienia w danej
sprawie kazdej z powyzszych przestanek zgodnie z zasada wynikajgca z art. 6 k.c. spoczywa na powodzie, jako stronie
wywodzgcej z tych faktow skutki prawne.

Sad pierwszej instancji wskazal, ze zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991r. o
gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa w brzmieniu obowigzujacym w dniu zawiadomienia
powoda o przeznaczeniu do sprzedazy nieruchomosci i w zwiazku z tym o mozliwo$ci skorzystania przez niego z
prawa pierwszenstwa w jej nabyciu, pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci Zasobu po cenie ustalonej w sposéb
okre§lony w ustawie, z zastrzezeniem art. 17a ust. 1, art. 17b ust. 4 i art. 42, przystuguje bylemu wiaécicielowi zbywanej
nieruchomoéci lub jego spadkobiercom, jezeli nieruchomo$c¢ zostala przejeta na rzecz Skarbu Panstwa przed dniem
1 stycznia 1992r. W niniejszej sprawie bezsporng pozostawala okoliczno$¢, ze powod pozostaje spadkobierca bylego
wlasciciela zbywanej nieruchomosci, ktéra w ramach reformy rolnej majacej miejsce w 1944r. zostala przejeta przez
S. (...) w zwiazku z wejéciem w zycie dekretu PKWN z dnia 6 wrze$nia 1944r. o przeprowadzeniu reformy rolne;j.
Powdd okolicznosé te wykazal przedstawionymi do akt sprawy dokumentami, nadto fakt ten zostal przyznany takze
przez strone pozwang. Tym samym przedmiotem sporu w niniejszej sprawie bylo ustalenie czy pozwany poprzez
swoje dzialania podjete w toku procedury dotyczacej sprzedazy nieruchomosci potozonej w S. naruszyt przepisy prawa
w konsekwencji wywotujac szkode w majatku powoda, co uzasadnialoby wniosek, ze zdarzenia te pozostawaly w
normalnym zwiazku przyczynowym.

Sad pierwszej instancji uznal, ze strona pozwana swoim dzialaniem naruszyla przepisy dotyczagce
udostepniania informacji podmiotowi wyrazajgcemu zamiar skorzystania z przystugujgcego
mu prawa pierwszenstiwva w nabyciu nieruchomosci. Zdaniem Sqdu brak jest podstaw
uzasadniajgcych odmowe udostepnienia powodowi sporzqgdzonego operatu szacunkowego za



posrednictwem pelnomocnika, czy tez informowanie powoda, ze mozliwe jest udostepnienie tego
dokumentu jedynie poprzez wglad do jego tresci w siedzibie pozwanego. W swoich pismach
pozwany w sposob jednoznaczny, nie wskazujgc przy tym podstawy prawnej swoich dzialan,
informowal powoda, ze jest on uprawniony jedynie do wglgqdu do sporzqdzonego operatu
szacunkowego w siedzibie pozwanej i to pod warunkiem podpisania stosownego oswiadczenia. W
ocenie Sqgdu brak jest takze podstaw do informowania powoda, ze wglad do operatu ma jedynie
osobiscie potencjalny nabywca, bez mozliwosci dzialania w tym zakresie przez ustanowionego
pelnomocnika. Wymaganie to bylo nie tylko nieuzasadnione, ale takze wprowadzajagce powoda
w blad, majgc na uwwadze okolicznosé, ze ostatecznie, zgodnie z przedlozonym do akt sprawy
oswiadczeniem, operat szacunkowy zostal przedstawiony do wglgdu pelnomocnikowi powoda.
Zdaniem Sqdu takie dzialanie strony pozwanej faktycznie ograniczylo mozliwosé podjecia przez
powoda dzialan w celu zakwestionowania prawidlowosci sporzqgdzonego operatu szacunkowego.
Sad podzielil w pelni stanowisko zgodnie z ktorym zgdane informacje dotyczqgce nieruchomosci,
ktore pozostajg w gestii A. (...) stanowiq informacje publiczng (vide: wyrok Wojewoddzkiego
Sadu Administracyjnego w Poznaniu z dnia 24 lipca 2014r. II SAB/Po 54/14). W tym orzeczeniu
wyjasniono, ze operat szacunkowy jako wytworzony na potrzeby przygotowywanej sprzedazy
nieruchomosci posiada walor informacji publicznej. Zostal bowiem wytworzony w ramach
sfery dzialalnosci podmiotu zobowigzanego do udostepnienia informacji publicznej, a wiec -
zgodnie z art. 1 ust. 1 u.d.i.p. - zawiera informacje o sprawach publicznych i dotyczy majqtku
publicznego (takie samo stanowisko zajely Wojewoddzki Sqd Administracyjny w Szczecinie w
wyroku z dnia 23 pazdziernika 2013r. II SAB/Po 88/13, Wojewodzki Sqd Administracyjny
w Poznaniu w wyroku z dnia 20 listopada 2013r. II SAB/Po 95/13, oraz Wojewodzki Sad
Administracyjny w Bydgoszczy w wyroku z dnia 2 czerwca 2014r. II SAB/Bd 49/14 — wszystkie
dostepne na stronie internetowej http://orzeczenia.nsa.gov.pl). Tym samym, podobnie jak w stanie
Jaktycznym na kanwie ktorego zapadlo powolane wyzej orzeczenie, tak samo w niniejszej sprawie
brak bylo podstaw uzasadniajqcych odmowe udostepnienia powodowi operatu szacunkowego
za posrednictwem pelmomocnika. Tym bardziej, ze pozwany nie udzielil powodowi rzetelnej
informacji na jakiej podstawie operat szacunkowy moze zostaé udostepniony powodowi jedynie
osobiscie i wylgcznie w jego siedzibie. Takze w tej materii wypowiedzial si¢ Wojewodzki Sqd
Administracyjny w Poznaniu na potrzeby orzeczenia wydanego w powolanej wyzej sprawie
wskazujge, ze udostepnienie informacji publicznej na wniosek nastepuje w sposob i w formie
zgodnej z wnioskiem, chyba ze $rodki techniczne, ktéorymi dysponuje podmiot obowiqzany do
udostepnienia, nie umozliwiajq udostepnienia informacji w sposob i w formie okreslonej we
wniosku. Jezeli informacja publiczna nie moze by¢ udostepniona w sposob lub w formie okreslonej
we wniosku, podmiot obowiqzany do udostepnienia powiadamia pisemnie wnioskodawce o
przyczynach braku mozliwosci udostepnienia informacji zgodnie z wnioskiem 1 wskazuje w jaki
sposob lub w jakiej formie informacja moze byé udostepniona niezwlocznie. W niniejszej sprawie
jednak strona pozwana zaniechala jakichkolwiek dzialtan w celu udzielenia powodowi niezbednych
informacji w przedmiocie przyczyn odmowy udostepniania mu zqdanych przez niego dokumentoéow
we wskazanej przez niego formie, tym samym utrudniajgc mu mozliwosé podjecia obrony swoich
praw. W konsekwencji Sqd uznal, ze takie nieuzasadnione dzialanie doprowadzilo do sytuacji w
ktorej powod nie dysponujace egzemplarzem operatu szacunkowego nie mial mozliwosci poddania
Jjego tresci ocenie przez organizacje zawodowq rzeczoznawcow. Wniosek taki koresponduje z
liniq doktryny i orzecznictwa w sSwietle ktorej przepis art. 157 u.g.n. nie ogranicza strony
postepowania w mozliwosci zwroécenia sie do organizacji zawodowej rzeczoznawcow z wnioskiem
o dokonanie oceny kwestionowanego operatu; ale nie mozna przyjqé, ze obowiqzek taki obcigza
kazdorazowo organ w sytuacji, gdy strona kwestionuje operat, zwlaszcza nie przedkladajagc
zadnego opracowania konkurencyjnego, a ograniczajqc sie do wlasnych zarzutéow i argumentow.
O potrzebie zewnetrznej weryfikacji operatu przez organ, o jakiej mowa w art. 157 ust. 1 u.g.n.
decyduje nie zgdanie strony, lecz powstanie po stronie organu uzasadnionych watpliwosci co do



prawidlowosci jego sporzaqdzenia (vide: wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Lodzi z
dnia 11 stycznia 2017r., I1 SA/Ed 562/16 LEX nr 2202361). Powoéd na skutek dziatan strony pozwanej
nie dysponowal materialami na podstawie ktorych méglby uzyskaé konkurencyjne opracowanie.
Sad za chybione uznal powolane w toku postepowania przez pozwang stanowisko, ze powoéd
nie wystgpil do pozwanej z wnioskiem o udostepnienie informacji publicznej. W kierowanych
do powoda pismach w odpowiedzi na skladane przez niego wnioski i zapytania, pozwany w
Zzadnym miejscu nie powolal si¢ na koniecznosé sformulowania wniosku zgodnie z wymaganiami
okreslonymi w ustawie o dostepie do informacji publicznej. Ta kwestia nie zostala poruszona
przez pozwanego w zadnym ze skierowanych do powoda pism. Brak zachowania przewidzianej
przepisami tej ustawy formy wniosku nie stanowil podstawy odmowy przekazania powodowi
poszczegoélnych danych. Sqd uznal, ze strona pozwana faktycznie utrudniata powodowi dostep do
informacji majagcych wplyw na ustalenie ceny sprzedazy nieruchomosci. Sqd uznal za bezprawne
dzialanie pozwanego w tym zakresie jako nieznajdujgce podstaw w obowiqzujgcych przepisach
prawa, a przede wszystkim jako pozostajqgce w sprzecznosci z nimi.

Sad Okregowy uznal brak zwiazku przyczynowego pomiedzy takim dzialaniem strony pozwanej, a szkoda jaka
powdd ponidst z uwagi na brak zawarcia umowy ostatecznej z J. G.. W rzeczywisto$ci powdd do dnia otrzymania
zawiadomienia o zamiarze sprzedazy nieruchomoéci rolnej stanowiacej dzialki nr (...) w sposéb jednoznaczny nie
wystapil do pozwanego z wnioskiem o udostepnienie mu uwierzytelnionego odpisu operatu wskazujac jedynie, ze
ewentualno$¢ przekazania mu tego dokumentu w takiej formie pozostawia pozwanemu do wyboru. Z jednoznacznym
zadaniem przedstawienia operatu szacunkowego oraz innych dokumentéw w tym umowy dzierzawy i umoéw
inwestycyjnych dotyczacych nieruchomosci, powod wystapil dopiero w pismach kierowanych do pozwanego po dniu
13 grudnia 2012r. kiedy to uplynal juz 21 dniowy termin na zlozenie o§wiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomo$ci.

Sad pierwszej instancji uznal, ze to postawa samego powoda w konsekwencji przyczynita sie do sytuacji w ktorej
nie doszlo do zawarcia pomiedzy nim i J. G. umowy ostateczniej. Nie ulega bowiem watpliwoéci, ze w dniu 9
marca 2011r. powod zawarl z J. G. bedacym dzierzawcg nieruchomosci przedwstepna umowe kupna — sprzedazy
tej nieruchomosci. Umowa ta zgodnie z wymaganiami przewidzianymi w treéci art. 389 § 1 k.c. okreSlala istotne
postanowienia umowy przyrzeczonej. W $wietle tej umowy strony zobowiazaly sie do zawarcia umowy kupna
sprzedazy nieruchomoéci, ktéra wyraznie okreslily, ustalily tez termin zawarcia umowy przyrzeczonej, jak tez okreslily
cene zakupu nieruchomosci, jakg na rzecz powoda uisci¢ miat J. G.. Tym samym skoro powoda wigzala z potencjalnym
nabywca nieruchomosci wazna umowa przedwstepna, brak bylo po jego stronie jakiegokolwiek ryzyka gospodarczego,
by w zastrzezonym terminie zlozy¢ o§wiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomo$ci na zaoferowanych przez pozwang
warunkach. W $wietle bowiem zawartej umowy przedwstepnej powdd mial gwarancje jej sprzedazy na rzecz J. G.
i uzyskania uzgodnionej za nia ceny. Tym bardziej, ze - co powod wielokrotnie podnosil w toku postepowania -
mial on do$§wiadczenie w tego typu transakcjach. Stad tez niezaleznie od bezprawnych dzialan pozwanej powod z
uwagi na wczesniejsze, wigzace ustalenia z J. G., nadal mial mozliwoé¢ przeprowadzenia transakcji sprzedazy na
jego rzecz nieruchomosci z zyskiem. Powyzsze koresponduje takze ze stanowiskiem samego powoda, ktory wyjasnial
w jaki sposéb finansowal zakup nieruchomos$ci od pozwanej, celem jej dalszej odsprzedazy. Mechanizm opisany
przez powoda polegajacy na rozlozeniu platnosdci na raty i zabezpieczeniu jej poprzez ustanowienie hipoteki na
nieruchomo$ciach bedacych jego wlasnoscia skutkowal tym, ze taka transakcja nie powodowala jego znacznego
obcigzenia. Nadto w $wietle zawartej umowy przedwstepnej w przypadku wywigzania sie z jej postanowien przez
kupujacego, mial on gwarancje splaty kwoty w terminie 3 miesiecy. Sad uznal, ze tym samym uzasadniony pozostaje
wniosek, iz szkoda jaka poni6st powodd nie wynikala z bezprawnych dzialan samej pozwanej, tylko z postawy powoda,
ktéry wobec trudno$ci z uzyskaniem niezbednych mu informacji o stanie nieruchomosci nie zlozyl o$§wiadczenia
o zamiarze nabycia tej nieruchomos$ci pomimo, ze niezaleznie od ceny nieruchomosci okres$lonej przez Agencje,
mial zagwarantowany zysk z jej sprzedazy, po uprzednim zakupie nieruchomosci od Agencji. W okoliczno$ciach
faktycznych niniejszej sprawy powdd mogl skorzystaé z prawa pierwszenstwa tym bardziej, ze jego dziatania majgce na
celu podwazenie prawidlowosci operatu szacunkowego nie przyniosty oczekiwanych przez niego efektéw. Stanowisko,
ze powod nie ponosil jakiegokolwiek ryzyka skladajac o§wiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomosci korzystajac



z przyslugujgcego mu prawa pierwszenstwa znajduje uzasadnienie takze w linii orzecznictwa, gdyz zgodnie z art. 29
ust. 1c ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami S. (...) dopiero w zawiadomieniu podawana jest cena, co mogloby
$wiadczy¢, ze dopiero z zawiadomieniem mozna byloby ewentualnie wigzaé skutek zlozenia potencjalnemu nabywcy
oferty sprzedazy nieruchomosci; jednak nawet ten etap dochodzenia do zawarcia umowy nie byl przez ustawodawce
traktowany jako zlozenie oferty przez Agencje; z treéci art. 29 ust. 1¢c w/w ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami
Skarbu Panstwa wynika, ze po skutecznym zawiadomieniu podmiot, ktéremu przystuguje pierwszenstwo, w terminie
21 dni moze zlozy¢ wniosek o nabycie na warunkach podanych w zawiadomieniu, a z pierwszenstwa korzysta, jezeli
zlozy o$wiadczenie, ze wyraza zgode na nabycie nieruchomos$ci po cenie okre§lonej w zawiadomieniu. Podmiot
zainteresowany nabyciem nieruchomogéci nawet po zawiadomieniu go nie sklada wiec o§wiadczenia o przyjeciu oferty,
ale wniosek o nabycie nieruchomosci. Wniosek ten nie moze byé¢ zatem uznawany za oSwiadczenie o przyjeciu
oferty, a ewentualnie moze jedynie stanowié oferte ,nabywcy in spe” skierowana do Agencji. Bez wzgledu na to,
czy wniosek traktowac jako oferte, czy tez jako o§wiadczenie o innym charakterze, nie powinno budzi¢ watpliwo$ci,
ze nie jest on o$wiadczeniem o przyjeciu oferty, zatem réwniez zawiadomienie nie moze by¢ oferta sprzedazy.
Tym bardziej skutku zlozenia oferty nie powinno sie wigzaé¢ z wczeSniejszym etapem, mianowicie ogloszeniem
wykazu, co do ktorego strona powodowa wywodzila, ze bylo ofertg sprzedazy (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
19 lipca 2006r. I CSK 138/06, LEX nr 604114). Tym samym pow6d pomimo zlozenia o§wiadczenia o zamiarze
nabycia nieruchomosci nie byltby w sposéb definitywny zobowigzany do finalizacji tej transakcji i mogt w dalszych
czynno$ciach kwestionowaé cene, a tym samym sporzgdzony operat szacunkowy. Taka mozliwo$¢ zreszta w toku
postepowania w swoich zeznaniach potwierdzil §wiadek J. G., ktéry wyjaénil, ze pomimo zakupu nieruchomosci za
cene okre$long przez pozwana, nie zamierza rezygnowac z mozliwo$ci jej kwestionowania. Brak bylo jakiejkolwiek
gwarancji, ze w konsekwencji dzialan powoda majacych prowadzi¢ do zakwestionowania ceny okre§lonej przez
pozwana, ostatecznie warto$¢ nieruchomo$ci uleglaby obnizeniu. W toku postepowania powod nie wykazal, by operat
szacunkowy ustalal cene nieruchomosci ponizej jej wartoSci okreslonej przy zastosowaniu sposobow jej ustalania
przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomos$ciami, a tym samym z naruszeniem wymagan okre§lonych
w art. 30 ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panhstwa. W konsekwencji Sad uznal, ze
powod wykazat bezprawno$¢ dzialania strony pozwanej, jednak zgromadzony w sprawie material dowodowy nie
uzasadnia wniosku, iz takie dzialanie pozostawalo w adekwatnym zwiazku przyczynowym ze szkoda zaistnialg w
majatku powoda. Stad Sad oddalil powddztwo.

O kosztach zastepstwa procesowego Sad Okregowy orzekl zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci za wynik postepowania
wyrazong w art. 98 k.p.c. i kwota z tego tytutu obciazyl powoda jako strone przegrywajaca sprawe. Kwote kosztow
zastepstwa procesowego Sad ustalil na podstawie § 6 pkt 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22
pazdziernika 2015r. w sprawie oplat za czynnoéci radeéw prawnych (t.j. Dz. U. z 2013r. poz. 490) na 3.600 zl. O
kosztach sadowych obejmujacych wynagrodzenie powolanego w sprawie bieglego Sad orzekl stosownie do art. 98
k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych, gdzie kwota przyznanych wynagrodzen w niniejszej sprawie
wynosila lgcznie 7.926,41 z1, co po umniejszeniu o uiszczone przez powoda zaliczki w lacznej kwocie 4.500 zl daje
kwote 3.426,41 zl, ktdra to kwota Sad obciazyt powoda.

Apelacje od powyzszego wyroku wnidst powdd A. S. (1) zaskarzajac wyrok w caloéci. Powo6d wnidst o zmiane
zaskarzonego wyroku i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kwoty 198.630 zt wraz z odsetkami od dnia
2 czerwca 2015r. do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego oraz kosztow
poniesionych oplat skarbowych od pelnomocnictw wedlug norm przepisanych.

Pozwany K. (...) w odpowiedzi na apelacje wniost o oddalenie apelacji i zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztow zastepstwa w postepowaniu apelacyjnym.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja powoda nie zastugiwala na uwzglednienie.



Sad Apelacyjny postanowieniem wydanym na rozprawie apelacyjnej w dniu 8 pazdziernika 2018r. na podstawie art.
381 k.p.c. pominal wnioski dowodowe zgloszone przez powoda po raz pierwszy w apelacji. Powdd w apelacji wniost o
przeprowadzenie dowodéw z dokumentéw zalaczonych do apelacji na okoliczno$¢ praktyki A. (...) (vide: str. 5 apelacji
- k. 1002 akt). Powdd do apelacji zalaczyl kserokopie:

- pisma pelnomocnika spadkobiercy z dnia 5 maja 2015r. (vide: k. 1014 -1015 akt),

- pisma A. (...) w B. z dnia 29 maja 2015r. (vide: k. 1016 akt),

- sentencji opinii Komisji Arbitrazowej z dnia 17 czerwca 2015r. (vide: k. 1017 akt),

- wezwania pelnomocnika spadkobiercy z dnia 6 lipca 2015r. (vide: k. 1018-1019 akt),

- pisma A. (...) z dnia 10 lipca 2015r. (vide: k. 1020 akt),

- zawiadomienia A. (...) w P. z dnia 5 sierpnia 2010r. (vide: k. 1021 - 1023 akt),

- pisma adwokat M. S. adresowanego do Prezesa A. (...)z dnia 17 sierpnia 2010r. (vide: k. 1024-1029 akt),

- pisma A. (...) Biuro Prezesa adresowanego do Dyrektora A. (...) w P. z dnia 24 sierpnia 2010r. (vide: k. 1030 akt) i
- pisma A. (...) w P. z dnia 25 sierpnia 2010r. (vide: k. 1031 akt).

Wyrok w niniejszej sprawie zostal wydany w dniu 26 pazdziernika 2017r., wszystkie dokumenty zalaczone do apelacji
pochodza sprzed wydania wyroku przez Sad Okregowy przy czym piec¢ z 2015r., a cztery z 2010r. W apelacji w
ogoble nie wskazano przyczyny (przyczyn) z powodu ktorej po raz pierwszy do apelacji zalaczono te dokumenty
w sytuacji, gdy kazdy z nich powstal przed wydaniem wyroku w niniejszej sprawie, a nawet przed wniesieniem
pozwu do sadu, co nastgpilo w dniu 18 sierpnia 2015r. Zdaniem Sadu pow6d mogt zaoferowac przeprowadzenie
dowodow z tych dokumentow Sadowi pierwszej instancji, a w apelacji nie wykazal, iz potrzeba ich powolania wynikla
dopiero po wydaniu wyroku przez Sad Okregowy. Stad na podstawie art. 381 k.p.c. pominieto wnioski dowodowe o
przeprowadzenie dowoddow z dokumentow zgloszone po raz pierwszy w apelacji.

Racje ma powdd zarzucajac w apelacji, ze Sad pierwszej instancji niewlasciwie uznal, Ze podstawe prawnag
dochodzonego roszczenia stanowi art. 417 k.c. Powyzsze stanowisko podzielil pozwany w odpowiedzi na apelacje.
Stosunek zobowiazaniowy powstajacy z mocy tego przepisu jest efektem bezprawnosci zaistnialej w sferze
publicznoprawnej. Gdy brak jest formalnej réwnosci stron mamy do czynienia z wykonywaniem wladzy publiczne;j.
Realizacja funkcji wladezej taczy sie bowiem co do zasady z mozliwoScia wladczego ksztaltowania sytuacji jednostki.
K. (...) (wczesniej A. (...)) jest panstwowa osobg prawna, ktoérej powierzono zadania w zakresie mienia Z. (...).
Dysponowanie nieruchomosciami tego Zasobu, co do zasady, nastepuje w sposdb okre§lony w art. 24 ustawy z
dnia 19 pazdziernika 1991r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi S. (...), czyli poprzez typowe instytucje
cywilnoprawne. Stad K. (...) (wcze$niej A. (...)) realizujgc ustawowe zadania w przewazajgcej mierze dziala w sferze
dominum, gdzie pozycja podmiotéw publicznych jest autonomiczna i réwnorzedna wzgledem innych podmiotow, a
relacje prawne nawigzywane w ramach tej sfery to stosunki zobowigzaniowe lub prawnorzeczowe witasciwe prawu
prywatnemu. Zawiadomienie powoda o mozliwosci zlozenia o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci jest dzialaniem
w sferze dominum, a nie w sferze imperium. Podstawe prawng roszczenia powoda nie stanowi wiec art. 417 k.c. jak
to przyjat Sad Okregowy, lecz art. 415 k.c. konstruujacy odpowiedzialno$¢ za czyn niedozwolony na zasadzie winy.
Jednocze$nie brak jest podstaw do uznania, ze dzialania A. (...) byly sprzeczne z zasadami wspoélzycia spolecznego
lub z dobrymi obyczajami. Powod formulujgc powyzszy zarzut w punkcie 9 zarzutow apelacji, w uzasadnieniu do
apelacji nie wyjasénit dlaczego - zdaniem skarzgcego - dzialanie pozwanej mialo nie tylko charakter bezprawny, lecz
bylo tez sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego lub dobrymi obyczajami. Powod nie wskazal jakie to zasady
wspolzycia spolecznego mialyby zosta¢ naruszone lub dobre obyczaje. Powdd w apelacji nie kwestionuje ustalenia
Sadu pierwszej instancji o braku podstaw uzasadniajacych odmowe udostepnienia powodowi sporzadzonego operatu



szacunkowego za poSrednictwem pelnomocnika, czy tez informowanie powoda, ze mozliwe jest udostepnienie tego
dokumentu jedynie poprzez wglad do jego treéci w siedzibie pozwanego. Wylacznie w tym zakresie Sad pierwszej
instancji uznal bezprawno$¢ dzialania pozwanego i nie jest to kwestionowane w apelacji, gdyz powod w apelacji
nie zarzucil, ze Sad pierwszej instancji bezzasadnie ograniczyl bezprawno$¢ dzialania pozwanego wylacznie do w/
w dwbch zachowan. Powdd w apelacji nie przedstawit innego (innych) zachowania pozwanego w oparciu o ktore
nalezaloby uznaé¢ wine pozwanego. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, ze A. (...) udostepnila pelnomocnikowi powoda
operat szacunkowy z ktérym zapoznat sie on w dniu 6 listopada 2012r., a wiec przed doreczeniem zaréwno jemu jak i
powodowi zawiadomienia A. (...) z dnia 14 listopada 2012r. Nie zastlugiwal wiec na uwzglednienie zarzut sprzecznosci
dzialan A. (...) z zasadami wspolzycia spolecznego lub z dobrymi obyczajami sformutowany w punkcie 9 zarzutow
apelacji.

Powyzsze naruszenie prawa materialnego poprzez zastosowanie art. 417 k.c. i nie zastosowanie art. 415 k.c., nie miato
wplywu na tre$é rozstrzygniecia zapadlego w niniejszej sprawie.

Sad Apelacyjny akceptuje uznanie Sadu pierwszej instancji, ze pomiedzy bezprawnym dzialaniem A. (...) i szkoda
powoda nie zachodzi zwigzek przyczynowy. W doktrynie jest wyrazany poglad, ktéry Sad Apelacyjny aprobuje, ze
gdy osoba uprawniona zlozy o$wiadczenie o odmowie skorzystania z prawa pierwszenstwa lub nie ztozy o§wiadczenia
czy tez zlozy oSwiadczenie na warunkach innych niz okre$lono w zawiadomieniu lub nie stawi sie bez uzasadnionej
przyczyny w celu zawarcia umowy, A. (...) (obecnie K. (...)) przeznacza przedmiotowa nieruchomo$¢ do zbycia
kolejnemu podmiotowi, ktéremu przystuguje prawo pierwszenstwa nieruchomosci wedlug kolejnosci okreslonej w
art. 29 ust. 1 f w/w ustawy o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi S. (...) (vide: Pawel Czechowski (red.)
Piotr Iwaszkiewicz teza 1.3 Komentarza do art. 29 ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa Stan prawny 2018.05.02 Komentarz LEX; tudziez Eukasz Sanakiewicz teza 12 Komentarza do art. 29 ustawy
o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa Stan prawny 2014.05.20 Komentarz LEX). Powyzsze
poglady zostaly zaprezentowane uwzgledniajac stan prawny na dzien odpowiednio 2018.05.02 i 2014.05.20, ale sa
one aktualne takze na dzien 14 listopada 2012r. tj. pisma A. (...) zawiadamiajacego powoda o zamiarze sprzedazy przez
A. (...) nieruchomos$ci rolnej zabudowanej polozonej w obrebie S.Bezspornym w niniejszej sprawie jest, ze powod w
okresie od 19 listopada 2012r. tj. daty otrzymania tegoz zawiadomienia przez powoda i jego 6wczesnego pelnomocnika
adwokata S. (...) do dnia 10 grudnia 2012r. tj. uplywu terminu 21 dni liczac od daty otrzymania zawiadomienia,
nie zlozyl A. (...)oSwiadczenia, ze skorzysta z prawa pierwszenstwa na warunkach podanych w zawiadomieniu. Nie
zlozenie przez powoda w w/w terminie o§wiadczenia skutkowalo przeznaczeniem przez A. (...) nieruchomoéci do
zbycia kolejnemu podmiotowi, ktéremu przystugiwalo prawo pierwszenstwa nieruchomosci tj. J. G. dzierzawigcemu
ta nieruchomo$¢. Poniewaz na rozprawie apelacyjnej w dniu 8 pazdziernika 2018r. pelnomocnik procesowy powoda
zaprzeczyl, ze J. G. byl pelnomocnikiem powoda w postepowaniu przed A. (...) termin 21 dni nie még} by¢ liczony od
dnia 22 listopada 2012r. tj. daty doreczenia J. G. zawiadomienia z dnia 14 listopada 2012r.

Wskaza¢ nalezy, ze zgodnie z art. 29 ust. 1 d w/w ustawy o gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi S. (...) w
brzmieniu obowiazujacym na dzien 14 listopada 2012r. osoby, o ktérych mowa w ust. 1 korzystaja z pierwszenstwa
w nabyciu nieruchomosci jezeli zloza o$wiadczenie, ze wyrazaja zgode na jej nabycie po cenie okre$lonej w
zawiadomieniu. Z powyzszego wynika, ze nabycie nieruchomosci przez powoda mogloby nastapic¢ wylacznie wowczas,
gdyby zlozyl on o$wiadczenie, ze wyraza zgode na nabycie nieruchomos$ci po cenie okreslonej w zawiadomieniu
z dnia 14 listopada 2012r. Adwokat S. K. 6wczesnie bedacy pelnomocnikiem powoda w dniu 6 listopada 2012r.
zlozyt o§wiadczenie o zapoznaniu sie z operatem szacunkowym w celu podjecia przez powoda decyzji o nabyciu
nieruchomosci (vide: o§wiadczenie - k. 407 akt). Powod wiec przed 19 listopada 2012r., a wiec przed data doreczenie
zar6wno jemu jak i adwokatowi S. K. zawiadomienia A. (...) z dnia 14 listopada 2012r., posiadat informacje wynikajace
z operatu w szczegblnoéci co do ceny nieruchomoéci i wartoéci poczynionych na niej naktadéw. Powod pismem
sporzadzonym przez jego pelnomocnika z dnia 3 grudnia 2012r. o§wiadczyl, ze chce skorzystac¢ z prawa pierwszenstwa
do nabycia nieruchomos$ci po upewnieniu sie i weryfikacji prawidlowosci sporzadzenia operatu szacunkowego (vide:
pismo z dnia 3 grudnia 2012r. - k. 138-139 akt). Racje ma pozwany wskazujac w odpowiedzi na apelacje, ze
o$wiadczenie powoda nie mialo charakteru bezwarunkowego i uzaleznialo dalszy bieg zdarzen od weryfikacji ceny, nie



stanowiac jednocze$nie jej akceptacji. Powyzsze o§wiadczenie nie odpowiadato wiec wymogowi okreSlonemu w art.
29 ust. 1d cyt. ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi S. (...) gdyz nie zawieralo o§wiadczenia, ze powod
wyraza zgode na nabycie nieruchomoéci po cenie okreslonej w zawiadomieniu. Powod wiec zlozyt oswiadczenie na
warunkach innych niz okre§lone w zawiadomieniu z dnia 14 listopada 2012r. Stad o§wiadczenia powoda zloZzonego
w piSmie z dnia 3 grudnia 2012r. nie mozna uznaé¢ za o$wiadczenie zlozone w trybie art. 29 ust. 1 d cyt. ustawy
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi S. (...) Nie byly wiec trafne zarzuty powoda naruszenia przez Sad
pierwszej instancji art. 233 § 1 k.p.c. przytoczone w pkt 1 i 4 zarzutéw apelacji. W konsekwencji brak jest takze
podstaw do przyjecia, ze zostal naruszony art. 232 k.p.c., art. 233 § 1 k.p.c., art. 30 ust. 1 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa i art. 157 ust. 1a ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce
nieruchomo$ciami.

A. (...) w piSmie z dnia 12 lutego 2013r. wylacznie podala, nawigzujac do pisma adwokata S. K. z dnia 14 grudnia
2012r., ze prowadzone jest postepowanie wyjasniajgce, ktére wymaga uzyskania dodatkowych informacji (vide: k.
160 akt). Powyzsze pismo zostalo sporzadzone przez B. (...) Biuro Prezesa, a wiec nawigzywalo do skargi powoda
zlozonej do Prezesa A. (...) w piémie z dnia 14 grudnia 2012r. (vide: k. 147 akt). W piémie B. (...) Biura Prezesa z dnia
12 lutego 2013r. podano o wydluzeniu terminu do udzielenia odpowiedzi na skarge, a nie o dalszym umozliwieniu
powodowi wypowiedzenia sie w przedmiocie zakupu nieruchomo$ci. Zresztg zawiadomienie o zamiarze sprzedazy
nieruchomoéci z dnia 14 listopada 2012r. nie pochodzito od Prezesa A. (...), ale od A. (...) w P. Filia w P., stad Prezes A.
(...) w zaden spos6b nie byl uprawniony do zmiany terminu wskazanego w zawiadomieniu z dnia 14 listopada 2012r.
ZWazywszy, ze jest to termin ustawowy. Nie zaslugiwal wiec na uwzglednienie zarzut sformulowany w pkt 6 apelacji tj.
naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 29 ust. 1c¢ ustawy o gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi S. (...).

Sad Apelacyjny podziela uznanie Sadu pierwszej instancji, ze pomiedzy szkoda powoda a dzialaniem pozwanego,
ktére Sad uznal za bezprawne nie zachodzi zwigzek przyczynowy. Nie ma racji powoéd wywodzac w apelacji, ze
skladajac o§wiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomoéci poniéstby ryzyko zwigzane ze zlozeniem tego o§wiadczenia.
Przeciez powoda i J. G. wigzalo najpierw wstepne porozumienie z dnia 8 marca 2011r. (vide: k. 101 akt), a nastepnie
umowa przedwstepna z dnia 9 marca 2011r. w ktoérej w pkt 4 ustalono, ze J. G. zaplaci cene zakupu nieruchomosci
przez powoda od A. (...) powiekszong o marze w wysokoSci 5.800 zl za kazdy hektar (vide: k. 104 akt). W dacie
zawarcia tej umowy przedwstepnej nie byla znana cena, ktéra A. (...) wskaze w zawiadomieniu o zamiarze sprzedazy
nieruchomoéci. Powyzsze oznacza, ze J. G. zobowiazal sie zaplacié powodowi cene, ktéra bedzie podana przez A. (...) w
zawiadomieniu, nie wskazujgc w umowie przedwstepnej zadnych ograniczen co do wysokos$ci ceny. Uznac wiec nalezy,
ze zobowiazal sie on zwrdci¢ powodowi cene nieruchomoéci (bez wzgledu na jej wysoko$c¢) zaptacona przez powoda A.
(...) powiekszona o marze. Zreszta mimo zawarcia przez powoda i J. G. aneksu do tej umowy (nieopatrzonego data) w
ktérym powod zobowigzal sie do podjecia dzialan zmierzajacych do obnizenia ceny nieruchomoéci w szczegélnoéci do
sprobowania naklonienia Agencji do poddania operatu szacunkowego weryfikacji przez organizacje rzeczoznawcow
majgtkowych lub uzyskania kopii operatu w celu poddania go weryfikacji na zlecenie powoda (vide: k. 124 akt), J.
G. w dniu 7 stycznia 2013r. zlozyl oSwiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomosci za cene okre$§long w operacie
szacunkowym (vide: k. 498 akt), a wiec za cene podana przez A. (...) w zawiadomieniu skierowanym do powoda z
dnia 14 listopada 2012r. Wlasnie to o§wiadczenie zlozone A. (...) przez J. G., a nastepnie zawarcie umowy sprzedazy
nieruchomos$ci na rzecz J. G. potwierdza stanowisko Sgdu pierwszej instancji, ze nie istnialo jakiekolwiek ryzyko w
zlozeniu przez powoda oSwiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomosci po cenie podanej w zawiadomieniu, gdyz
J. G. w dniu 7 stycznia 2013r., a wiec niespelna miesiac liczac do daty do ktérej powdd mogl zlozyé oswiadczenie
tj. 10 grudnia 2012r., zlozyt oS§wiadczenie o zamiarze nabycia nieruchomosci i to po cenie wskazanej w operacie
szacunkowym. Zarzut wiec naruszenia art. 361 § 11 2 k.c. w zwiazku z art. 415 k.c. oraz art. 72 § 2 k.c. nie zastugiwal
na uwzglednienie.

Sad Najwyzszy w uzasadnieniu do wyroku z dnia 19 lipca 2006r. I CSK 138/06 (LEX nr 604114) wskazanym przez
Sad pierwszej instancji w uzasadnieniu do zaskarzonego wyroku wyraznie podal i powyzszy poglad Sad Apelacyjny
w pelni akceptuje, ze zawiadomienie dokonane przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych nie moze byé¢ uznawane za
oferte sprzedazy. Stad Sad Apelacyjny nie akceptuje stanowiska Sadu pierwszej instancji, ze pow6d pomimo zlozenia



o$wiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomosci nie byl w sposéb definitywny zobowiazany do finalizacji tej transakeji
i mogl w dalszych czynnosciach kwestionowaé cene, a tym samym sporzadzony operat szacunkowy.

Praktyka jaka miala stosowac A. (...) w stosunku do oséb, ktorym przystugiwalo pierwszenstwo nabycia nieruchomosci
nie ma znaczenia dla niniejszej sprawy. Powod przedstawil wyrywkowe informacje dotyczace tej praktyki, Sadowi
z urzedu nie jest znana zadna ze spraw, o ktérych mowa w pismach pelnomocnika powoda majacych obrazowaé ta
praktyke. Nie sa znane fakty dotyczace tych spraw, nie zostalo nawet przedstawione w jaki sposob sprawy te zostaly
zakonczone.

Ustalenia poczynione przez Sad pierwszej instancji, jako znajdujace uzasadnienie w materiale zgromadzonym w
aktach sprawy, Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne z wylaczeniem tego, ze termin na zlozenie o§wiadczenia o zamiarze
nabycia nieruchomosci uptywal najp6zniej w dniu 13 grudnia 2012r., gdyz uptywal w dniu 10 grudnia 2012r. Wnioski
plynace z tych ustalen Sad Apelacyjny akceptuje z wylaczeniem tego, ze:

- powdd pomimo zlozenia o§wiadczenia o zamiarze nabycia nieruchomosci nie byl w sposéb definitywny zobowigzany
do finalizacji tej transakeji i moégt w dalszych czynnoéciach kwestionowaé cene, a tym samym sporzadzony operat
szacunkowy,

- w toku postepowania powdd nie wykazal, by operat szacunkowy ustalal cene nieruchomosci ponizej jej wartosci
(jezelijuzto winno by¢, ze w toku postepowania powdd nie wykazal, by operat szacunkowy ustalal cene nieruchomosci
powyzej jej wartosci).

Biorgc powyzsze pod rozwage apelacje powoda, na podstawie art. 385 k.p.c., oddalono.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono stosownie do art. 98 § 1 k.p.c. w zwiazku z art. 391 § 1 k.p.c. oraz § 2
pkt 6 w zwigzku z § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015r. w sprawie
oplat za czynnoSci radeow prawnych (t.j. Dz. U. z 2018r. poz. 265) obcigzajac nimi powoda i z tego tytulu zasadzajac
od powoda na rzecz pozwanego kwote 4.050 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego w postepowaniu
apelacyjnym.

Mariola Glowacka Malgorzata Mazurkiewicz-Talaga Ryszard Marchwicki




