Sygn. akt VI Ca 1034/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lipca 2015r.

Sad Okregowy w Czestochowie VI Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Hanna Morejska (spr.)

Sedzia: SSO Karol Kolodziejczyk

Sedzia: SSO Halina Garus

Protokolant: st. sekr. sqd. Agnieszka Cieslak

po rozpoznaniu w dniu 7 lipca 2015r. w Czestochowie

na rozprawie

sprawy z powodztwa Z. P.

przeciwko Agencji Nieruchomoéci Rolnych Oddzialowi Terenowemu w O.
o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powoda Z. P.

od wyroku Sadu Rejonowego w Czestochowie z dnia 14 sierpnia 2014r.
sygn. akt XII C 543/13

1. zmienia zaskarzony wyrok i zobowiqzuje pozwanq Agencje Nieruchomosci Rolnych Oddzial
Terenowy w O. do zlozenia oswiadczenia woli — przeniesienia wlasnosci nieruchomosci polozonych
we wsi L. gmina K. oznaczonychjako dzialki (...) o lgcznej pow. 1,8108 ha, objetych ksiegq wieczysta
prowadzong przez Sqd Rejonowy w Czestochowie (...) narzeczpowodaZ. P. za cene nabycia 30.150
(trzydziesci tysiecy sto pieédziesiqt) zlotych przy czym powyziszy wyrok zastepuje oswiadczenie
Agengji Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O..

2. zasagdza od pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. na rzecz powoda
Z. P. kwote 3.000 zlotych tytulem kosztow procesu przed Sqdem I instancji.

3. zasqdza od pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. na rzecz powoda
Z. P. kwote 1200 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu apelacyjnego

4. nakazuje pobraé od pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. na rzecz
Skarbu Panstwa — Sqdu Rejonowego w Czestochowie kwote 600 zlotych tytulem oplaty od apelacji
od ktorej powadd byt zwolniony

5. nakazuje pobraé od pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych Oddzial Terenowy w O. na rzecz
Skarbu Panstwa — Sqdu Okregowego w Czestochowie kwote 3.000 zlotych tytulem kosztow opinii
bieglego od ktorych powdd byl zwolniony



VI Ca 1034/14

UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 14 sierpnia 2014 w sprawie z powodztwa Z. P. przeciwko Agencji Nieruchomosci
Rolnych Oddzial w O., Sad Rejonowy w Czestochowie oddalil powddztwo.

Sad Rejonowy ustalil i zwazy} co nastepuje:

Z. P. zadal zobowigzania pozwanej Agencji Nieruchomos$ci Rolnych Oddzial Terenowy w O. do zlozenia o§wiadczenia
woli - przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci polozonych we wsi L., gmina K. oznaczonych jako dzialki: (...) o lacznej
powierzchni 1,8108 ha, objetych ksiega wieczysta nr (...) twierdzac ze decyzja Naczelnika Gminy K. z 24 lutego
1989 r. wydana w sprawie (...) zostal ustanowiony mlodym rolnikiem i kandydatem na nabywce przedmiotowych
gruntéw (...). Uidcil cala wymagang kwote w dniu 30 listopada 1989 r. jednak do dnia dzisiejszego pozwana zawarla
umowy przeniesienia wlasnoéci, mimo ze obowiazek taki wynika z art. 56 ust.1 oraz art.57 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panistwa. Powdd zostal ustalony kandydatem na nabywce gruntéw Panstwowego
Funduszu Ziemi potozonych we wsi £.. Gmina K., stanowigcych dzialki o numerach: (...), o lacznej powierzchni 2,0588,
ktorych stan prawny byl uregulowany w ksiedze wieczystej nr (...), prowadzonej w Panstwowym Biurze Notarialnym
w C.. W przedmiocie ustalenia Naczelnik Gminy K. wydal w dniu 24 lutego 1989 roku decyzje w sprawie (...). Decyzja
ta jest prawomocna. Powod zaplacil cala ustalona cene z uwzglednieniem 50 % bonifikaty, bo byl mlodym rolnikiem.
Zaptaty dokonat w dniu 30 listopada 1989 r. na rachunek nr (...) w Banku Spoéldzielczym w C.. Do zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci nie doszlo. Jak wynika z pisma Banku Spéldzielczego w C. i z wyjasnien powoda - przyczyna
byl brak wytyczenia granic dzialek, ktére powod miat naby¢ oraz niezgodno$¢ w zapisach w ksiedze wieczystej nr (...)
co do dzialki nr (...). Czeé¢ dzialek, wymienionych w pozwie ulegla podzialowi i zostala przekazana w zarzad innej
jednostki organizacyjnej Skarbu Panstwa, pod budowe autostrady. Powod aktualnie uzytkuje dziatki o pow. lacznej
1,8108 oznaczone numerami: (...) a ich stan prawny jest uregulowany w ksiedze wieczystej nr (...) prowadzonej w
Sadzie Rejonowym w Czestochowie, IX Wydzial Ksiag Wieczystych. Pozwana Agencja wyrazala zgode na zbycie dziatek
ale po ich aktualnej cenie wolnorynkowej. Z dniem 1 stycznia 1992 r. weszla w zycie ustawa z 19 pazdziernika 1991
r. 0 gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, a wszelkie sprawy zwigzane ze sprzedaza i innym
zagospodarowaniem gruntéw Panstwowego Funduszu Ziemi przejela utworzona na mocy art. 3 tej ustawy Agencja
Nieruchomo$ci Rolnych. Ustawa z 19 pazdziernika 1991 r. zawierala przepisy przejSciowe, art. 56 ust.1 stanowil,
ze ,sprzedaz nieruchomos$ci kandydatowi ustalonemu na nabywce w mys$l dotychczasowych przepiséw nastepuje
na warunkach niniejszej ustawy”. Z kolei art. 30 ust.1 ustawy w zwiazku z art.156 ust.1 ustawy o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami warunkuje zawarcie umowy sprzedazy nieruchomosci wylacznie po ustaleniu jej wartoséci na
podstawie wyceny w formie operatu szacunkowego sporzadzonego przez rzeczoznawce. Bez znajomoSci aktualnej
ceny nieruchomosci nie ma mozliwosci ustalenia obowiazku pozwanego co do zlozenia o§wiadczenia woli o okreslone;j
tresci. Tymczasem powo6d wprawdzie ztozyl wniosek dowodowy co do sporzadzenia opinii przez bieglego rzeczoznawce
ale nie wplacil zaliczki, z tego wzgledu sad pominat wniosek, zgodnie z art. 130 [4] § 5 k.p.c. Nie dopuszczono tego
dowodu z urzedu, bo po pierwsze powod byt profesjonalnie reprezentowany a po drugie — co wazniejsze — ustalenie
aktualnej ceny nieruchomosci mialoby sens tylko w polaczeniu ze zmiana zadania przez powoda, bo w pozwie zadal
zlozenia o§wiadczenia woli o przeniesieniu wlasno$ci, bez wzmianki o jakimkolwiek wynagrodzeniu, a sad nie moze
orzeka¢ ponad zadanie. Dlatego oddalono powodztwo.

Apelacje od wyroku zlozyl powod zarzucajac naruszenie przepis6w prawa materialnego tj. art. 64 Kodeksu cywilnego,
poprzez bledna jego wykladnie i niewlasciwe zastosowanie), co w efekcie doprowadzilo do oddalenia powddztwa przez
Sad I instancji.

Dlatego powdd wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa a ostroznoSci procesowej, o
uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi I instancji.



W uzasadnieniu podnosil ze decyzja o ustaleniu go nabywca w dalszym ciggu jest wazna i funkcjonuje w obrocie gdyz
nie zostala uchylona ani nie stwierdzono jej wygasniecia.

Sad Okregowy stwierdza ze apelacja jest zasadna z przyczyn nastepujacych:

Stan prawny i faktyczny sprawy jest jednoznaczny, z mocy art. 56 ust .1 ustawy z dnia 19.10.2 1991 o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U. 2012.1187.t.j.) sprzedaz nieruchomosci kandydatowi ustalonemu
na nabywce w mys$l dotychczasowych przepiséw nastepuje na warunkach niniejszej ustawy. Czyli przepis ten stwarza
materialnoprawna podstawe do Zadania przez powoda jako kandydatowi na nabywce ustalonego prawomocng
decyzja , sprzedazy przez pozwang spornych nieruchomosci. Stanowisko takie jest takze ugruntowane w orzecznictwie
Sadéw Administracyjnych (tak NSA w W. w sprawie (...)). Z mocy art. 30 wyzej wymienionej ustawy jednak
cene nieruchomosci ustala sie w wysokoSci nie nizszej niz warto$¢ tej nieruchomosci okreélona przy zastosowaniu
sposobow jej ustalania przewidzianych w przepisach o gospodarce nieruchomoéciami. W piS§miennictwie przyjmuje
sie ze wzgledu na to, iz warto$¢, o ktdrej mowa w komentowanym przepisie, ma stanowi¢ podstawe do ustalenia
ceny nieruchomoéci, nalezy przyjaé, ze intencja ustawodawcy bylo, aby regulacja ta odnosila sie do wartoéci rynkowej
nieruchomo$ci. Zgodnie z art. 151 ust. 1 u.g.n. warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi najbardziej prawdopodobna
jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, (tak L. S. — komentarz Lex 2014). W przedmiotowej sprawie jak wynika z
ustalen Sadu Rejonowego juz w 1992 wszelkie formalnoSci pozwalajace na zawarcie umowy zostaly spelnione. Zatem
nalezalto uznac ze stan nieruchomosci z tego roku powinien by¢ podstawa do ustalenia warto$ci nieruchomo$ci, jednak
z mocy wyzej cytowanych przepis6w powinna to by¢ cena z daty zawarcia umowy. Majac na uwadze ze w tej sytuacji
oddalenie powddztwa z powodu nie wplacenia przez powoda zaliczki na koszt opinii bieglego z zakresu szacowania
nieruchomos$ci spowodowalo by niebezpieczenistwu nieprawidlowego rozstrzygniecia sprawy, sad uznal ze nalezalo
uzupekié postepowanie dowodowe i dopusci¢ powyzszy dowod z urzedu. Z niekwestionowanej opinii bieglego D. S.
wynika ze aktualna warto$¢ rynkowa spornych nieruchomosci, wedlug ich stanu z 1992 roku wynosi 60 300 zlotych.
Powod twierdzi ze w 1989 roku uiécil calg kwote nalezna za sporne nieruchomosci, jednak jak wynika z poczynionych
wyzej ustalen byla to polowa wartosci nieruchomoscei, gdyz jako ,mlody rolnik, mial przyznang bonifikate w
wysokos$ci 50 % wartoéci nieruchomosci. Jednak obecnie obowigzujace przepisy nie przewiduja takiej bonifikaty
Zatem powdd powinien doplaci¢ w Swietle powolanych wyzej przepisow brakujace 50 % warto$ci nieruchomosci.
Odnos$nie watpliwosci Sadu Rejonowego czy z uwagi na odrebny podmiot jakim jest Agencja, odpowiada ona za
rozliczenia dokonane ze Skarbem Panstwa w 1989 roku, nalezy stwierdzi¢ co nastepuje. Agencja jest panstwowa
osoba prawng, w sprawie (...) w Uchwale 7 sedzidéw Sad Najwyzszy uznal ze nie rozstrzygajac o roli i pozycji Agencji a
zwlaszcza jej stosunku do Skarbu Panstwa mozna stwierdzi¢ ze majatek Panstwa jest jeden Wydatki poszczeg6lnych
jednostek budzetowych pokrywane sa ostatecznie z budzetu Skarbu Panstwa. Odrebnosci jednostek budzetowych
nawet jezeli przybiera forme odrebnej osobowos$ci prawnej, stanowig w istocie jedynie forme organizacji. Sad uznal
takze ze orzekanie o obowigzku zlozenia o$wiadczenia woli przez Agencje w sytuacji gdy powdd uwazat ze, nie
mial obowiazku zaplaty, bylo by orzekaniem ponad Zadanie, niedopuszczalnym w $wietle art. 321 kpc. Jednakze w
orzecznictwie Sadu Najwyzszego uksztaltowal sie inny poglad. Mianowicie w sprawie (...) Sad Najwyzszy uznal ze
jezeli sad uwzgledni powodztwo o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy calkowicie zgodnie z zagdaniem powoda
w takim wypadku orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje ta umowe. Natomiast mozliwe jest wydanie
na podstawie art.64 kc orzeczenia ktdre uzaleznia zlozenia o§wiadczenia woli dtuznika od spelnienia przez wierzyciela
Swiadczenia wzajemnego. W takim jednak przypadku do zawarcia umowy jest konieczne zlozenie odpowiedniego
o$wiadczenia woli stanowiacego sktadnik umowy przez druga strone. Moze to nastapié¢ po uzyskaniu prawomocnego
orzeczenia. Dlatego przedmiotowe Orzeczenie Sadu Okregowego zastepuje jedynie oSwiadczenie pozwanej Agencji.
Do zawarcia umowy za$ moze doj$¢ dopiero po zloZeniu stosownego o§wiadczenia, zgodnego z treécig orzeczenia przez
powoda w formie aktu notarialnego. Dlatego z mocy art. 386par.1 kpc orzeczono jak w sentencji. Kosztami obcigzono
pozwang z mocy art.,98 kpc jako strone przegrywajaca.



