Sygn. akt II Ca 135/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 czerwca 2016 roku

Sad Okregowy w Kielcach IT Wydzial Cywilny Odwolawczy

w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Klesyk
Sedziowie: SSO Barbara Dziewiecka
SSO Teresa Strojnowska (spr.)
Protokolant: starszy protokolant sadowy Iwona Cierpikowska

po rozpoznaniu w dniu 15 czerwca 2016 roku w Kielcach

na rozprawie sprawy

z powodztwa R. L.

przeciwko Skarbowi Panstwa — (...)

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pow6dki od wyroku Sadu Rejonowego w Jedrzejowie z dnia 23 grudnia 2014r. sygn. I C 529/13
zmienia zaskarzony wyrok:

I. w punkecie I (pierwszym) i IT (drugim) w ten sposob, ze kwote 1 633,64 zlotych zastepuje kwota 15 747,00 (pietnascie
tysiecy siedemset czterdzieSci siedem) zlotych,

II. w punkcie III (trzecim) w calo$ci i zasadza od Skarbu Panstwa — (...) na rzecz R. L. kwote 1 056,64 (jeden tysiac
piecdziesiat szes$¢ 64/100) zlotych tytulem kosztéw procesu,

III. oddala apelacje w pozostatej czedci,

IV. zasadza od Skarbu Panstwa — (...) na rzecz R. L. kwote 2 298,96 (dwa tysiace dwiescie dziewietdziesiat osiem
96/100) zlotych tytulem kosztéw postepowania apelacyjnego,

V. nakazuje pobra¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Kielcach od R. L. kwote 814,00 (osiemset
czternaScie) zlotych i od Skarbu Panstwa — (...) kwote 746,00 (siedemset czterdziesci szes¢) zlotych tytulem kosztow
sadowych w postepowaniu apelacyjnym.

Sygn. akt II Ca 135/15

UZASADNIENIE



Wyrokiem z dnia 23 grudnia 2014 roku w sprawie sygn. I C 529/13, Sad Rejonowy w Jedrzejowie zobowigzal
pozwanego Skarb Panstwa - (...) w W. do zawarcia z pow6dka R. L. umowy w formie aktu notarialnego nastepujacej
treéci: ,R. L. o§wiadcza, ze przenosi na Skarb Panstwa — (...) w W. wlasno$¢ nieruchomosci polozonej w P., gmina J.
oznaczonej w ewidencji gruntdéw jako dziatka numer (...) o powierzchni 0,0843 ha dla ktérej w Sadzie Rejonowym
w Jedrzejowie Wydziale Ksiag Wieczystych zostala urzadzona ksiega wieczysta (...) za kwote 1633,64 zl, a pozwany
o$wiadcza, ze wyraza na to zgode (pkt I). oddalil powddztwo w pozostatej czedci (pkt 1), zniost wzajemnie pomiedzy
stronami koszty procesu (pkt III), wyrokowi w punkcie I nadal rygor natychmiastowej wykonalno$ci (pkt IV).

Sad Rejonowy rozstrzygniecie oparl na dokonanych ustaleniach:

Dzialka nr (...) polozona w P. stanowi wlasnoé¢ R. L.. Na mocy decyzji Wojewody (...) z dnia 7 wrze$nia 2011
roku przyjete zostalo prawo wlasnoéci powodki do dzialek (...) przeznaczonych na realizacje inwestycji drogowych.
Pierwotna dzialka (...) ulegla podzialowi na dzialki (...).

Powddka wystapila do (...) Urzedu Wojewddzkiego w K. z wnioskiem o wykup dzialek (...) z uwagi na brak dostepu
do nich i zbyt mala powierzchnie, uniemozliwiajaca uprawe w dotychczasowy sposob. Ponownie z takim wnioskiem
powddka zwroécila sie do pozwanego Skarbu Panstwa -(...) w W. w dniu 12 wrzeénia 2011 roku z proéba o ponowne
rozpatrzenie wniosku o wykup dzialki (...) polozonej w P..

Pismem z dnia 8 sierpnia 2011 roku (...) w W. nie wyrazil zgody na wykup przedmiotowej dzialki. Kolejnym pismem
z dnia 24 listopada 2011 roku (...) w W. wyrazil zgode na wykup dzialki (...). Pismem z dnia 17 stycznia 2014 roku
doreczonym powodce juz po zawi$nieciu sporu w niniejszej sprawie, pozwany zaproponowal wykup tej dzialki za
kwote 15 470,00 zl.

Zgodnie z wypisem z rejestru gruntow dzialka (...) przeznaczona jest jako grunt orny o klasach RIVa i RIVb. Lokalizacja
dzialki jest malo korzystna z uwagi na oddalenie od najblizszych zabudowan o ok 500 m. W jej otoczeniu wystepuja
dzialki podobne tj. niezabudowane, uprawiane rolniczo. Ksztalt tej dzialki jest trapezowaty. Od strony poludniowej
dzialka graniczy z droga o nawierzchni asfaltowej. W poblizu dzialki (...) brak jest sieci infrastruktury techniczne;j.
Aktualnie dzialka ta jest uprawiana rolniczo przez wlasciciela sasiedniej dziatki. Warto§¢ dzialki powodki R. L.
oznaczonej nr ewidencyjnym 86/4 o powierzchni 0,0843 ha wynosi 1 633,64 zt.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad Rejonowy wskazal, ze powddztwo, co do zasady zasluguje na uwzglednienie.
Niesporne byly w sprawie okoliczno$ci wydzielenia dzialki nr (...). W $wietle materialu dowodowego niewatpliwie
zdaniem Sadu Rejonowego bylo tak ze, przed wystgpieniem z powddztwem w niniejszej sprawie i juz po
jego zawisnieciu, prowadzone byly pomiedzy stronami negocjacje odnos$nie wykupu przedmiotowej dzialki przez
pozwanego. Powodka wykazala takze swdj tytul wlasnoéci. Niesporny jest takze sposob aktualnego zagospodarowania
i wykorzystania.

Sad Rejonowy wskazal, ze powodka swoje zadanie opiera na art. 13 ust 3 ustawy z 10 kwietnia 2003 r. o szczegélnych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych.

R. L. skorzystala z mozliwoSci wystapienia z zadaniem o zawarcie stosownej umowy do sadu ( o zobowigzanie do
zlozenia o§wiadczenia woli) wobec niepodjecia przez pozwanego czynnosci zwiazanych z wykupem. Zadanie to nie jest
wbrew twierdzeniom pozwanej przedwczesne, skoro juz we wrze$niu 2011 roku powodka wystepowala z wnioskiem o
wykupienie dzialki oczekujac na odpowiedz i wystapieniem na droge sadowa do grudnia 2013 roku.

Utrata znaczenia dla powodki w zakresie uzytkowania tej dzialki ogranicza sie do utraty mozliwosci uzyskania
doplat unijnych z uwagi na zbyt malg powierzchnie. Dzialka podobnie jak przed podzialem nadal uprawiana jest
rolniczo, zatem nic sie nie zmienilo w sposobie zagospodarowania dzialki. Istotnie jej uprawa bylaby trudniejsza jako
samodzielna dzialka.



Pozwany uznal powddztwo co do nabycia przedmiotowej dzialki, a zatem przyznal zasadno$¢ zadania przejecia
przedmiotowej dzialki, z uwagi na utrate znaczenia dla powodki, pozostalej po podziale dzialki, a zatem przyznal
okolicznoS$ci podnoszone przez powodke w pismach kierowanych przed wystapieniem z pow6dztwem, jak tez w toku
niniejszego postepowania. Sporna miedzy stronami byla warto$¢ przedmiotowej dziatki.

Ostatecznie jej warto$¢ Sad ustalil w oparciu o opinie bieglego M. S., w calosci ja podzielajac i przyjmujac, iz warto$c
dzialki ustalona przez tego bieglego, odpowiada rzeczywistej wartosci wolnorynkowej przedmiotowej nieruchomosci
na date orzekania.

Sad Rejonowy wskazal, ze nie mozna zgodzi¢ sie z zarzutami strony powodowej, iz do wyceny bieglych powinien
przyjac ceny nieruchomosci sgsiednich przyjetych przez pozwanego i z powodu sasiedztwa podobnych. Z samego
sasiedztwa nie wynika podobienstwo a wynika ono z podobnego sposobu zagospodarowania. W bezpos$rednim
sgsiedztwie przedmiotowej dzialki znajduja sie tereny rolnicze, czyli zagospodarowane tak jak przedmiotowa dziatka
oraz droga dojazdowa, czyli o odmiennym zagospodarowaniu, co eliminuje przyjecie ceny dzialki przeksztalconej na
droge dojazdowa, sposrdd cen mogacych by¢ wykorzystanymi do ustalenia warto$ci przedmiotowej dziatki.

W ocenie Sadu biegly prawidlowo ustalil ceny transakcyjne nieruchomos$ci podobnych do nieruchomoéci bedacej
przedmiotem wyceny i cechy tych nieruchomos$ci majace wplyw na poziom cen zgodnie z § 4 Rozporzadzenia Rady
Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego.

Stusznie, zdaniem Sadu Rejonowego biegly podnosi, ze fakt iz w omawianym przypadku dzialka nie jest objeta
wywlaszczeniem i nie zachodzi potrzeba zmiany sposobu jej zagospodarowania skoro w studium uwarunkowan
i kierunkach zagospodarowania przestrzennego, dzialka (...) przeznaczona jest jako grunt rolny, zatem brak jest
podstaw stosowania innej metodologii wyceny niz przyjeta w opinii. Z racji znacznego oddalenia od najblizszej
zabudowy nie mozna przyja¢ funkeji dzialki zabudowanej jako przylegajacej. Zatem zasadne bylo przyjecie funkcji
przewazajacej wérod gruntow przylegajacych, czyli wyceny dzialki jako rolnej, niezabudowane;.

Warto$¢ dzialki okre§lona przez bieglego na kwote 1 633,64 zl, w ocenie Sadu Rejonowego, odpowiada rzeczywistej
warto$ci rynkowej nieruchomosci na obszarze, gdzie polozona jest dziatka (...). Natomiast zdaniem Sadu Rejonowego,
opinia wykonana na te okoliczno$é przez biegla Z. G. na zlecenie pozwanego (z ktorej sad przeprowadzil takze dowod w
niniejszej sprawie), a mimo tego nie moze stanowi¢ obiektywnego dowodu na okoliczno$¢ wysokosSci wynagrodzenia,
bowiem stanowi dokument prywatny i jako taki byt kwestionowany przez strone powodow3.

Sad Rejonowy wskazal, ze zgdanie zasadzenia odsetek od kwoty wskazanej w pozwie jako warto$é przedmiotowe;j
nieruchomo$ci jest niezasadne, bowiem pozwany nie pozostawal w zwloce z jej zaplata, skoro strony nie poczynily
ustalenn odno$nie przejecia przedmiotowej nieruchomoéci, a zwlaszcza kwoty, za ktéra mialoby nastapié nabycie
dzialki (...).

Brak jest zatem podstaw do przyjecia, ze od dnia nastepnego czyli od 1 lutego 2012 roku pozwany byt w zwloce, w
zakresie zaplaty jakiejkolwiek kwoty wobec powodki. Sad oddalit wiec zadanie w zakresie odsetek.

Sad Rejonowy na podstawie art. 333 § 1 pkt 2 k.p.c. nadal wyrokowi w czeSci obejmujacej zadanie rygor
natychmiastowej wykonalno$ci, bowiem pozwany uznal zZadanie pozwu do nabycia przedmiotowej dzialki za cene
okreslona w wyroku.

W zakresie rozstrzygniecia o kosztach sadowych Sad Rejonowy orzekl na podstawie art. 100 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wniosta powodka, zaskarzajac go w nastepujacym zakresie:

1) w czes$ci ustalajacej cene sprzedazy dzialki na kwote 1 633,64 zl, za ktora powddka R. L. ma przenie$é na pozwanego -
Skarb Panstwa (...) Oddzial w K. wlasno$¢ nieruchomosci polozonej w P., gmina J., oznaczonej w ewidencji gruntéw nr



(...) powierzchni 0,0843 ha, dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Jedrzejowie Wydzial Ksiag Wieczystych jest urzadzona
ksiega wieczysta (...) (pkt I wyroku),

2) w czeSci oddalajacej powddztwo w pozostalym zakresie czesci (pkt IT wyroku).
Powddka zarzucila zaskarzonemu orzeczeniu:

1) naruszenie art. 2 i art. 21 ust. 2 Konstytucji poprzez zaprzeczenie zasadzie demokratycznego panstwa prawa,
urzeczywistniajacego zasady sprawiedliwosci spolecznej oraz zasadzie, ze wywlaszczenie dokonywane na cele
publiczne jest dopuszczalne jedynie za stusznym odszkodowaniem;

2) brak obiektywizmu poprzez bezzasadne stwierdzenie w uzasadnieniu, ze pow6dka winna wykaza¢, ze przedmiotowa
dzialka, ktéra pozostala po podziale utracila dla niej znaczenie w sytuacji, gdy pozwany nie zakwestionowal zasadnosci
j€ej przejecia;

3) naruszenie prawa materialnego poprzez bledna jego wykladnie i niewlaSciwe zastosowanie a w szczegélnosci art. 4
pkt 16, art. 151, art. 154, ust 1, art. 156 ustawy z dnia 1 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami oraz § 36
ust 4 Rozporzadzenia Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomogci i sporzadzenia
operatu szacunkowego, poprzez bledne przyjecie, ze sporzadzona opinia wladciwie okresla warto$¢ przedmiotowe;j
nieruchomosci;

4) niewyja$nienie wszystkich okolicznoéci sprawy a w szczeg6lnoSci nie dokonanie oceny sporzadzonego operatu
szacunkowego przez organizacje zawodowa rzeczoznawcoOw majatkowych, pomimo wniosku w tym zakresie strony
powodowej;

5) bledne przyjecie, ze brak podstaw prawnych do zadania zasadzenia odsetek od ustalonej kwoty za ktérag pozwany
Skarb Panstwa (...) Oddzial w K. zostal zobowiazany do zawarcia umowy w formie aktu notarialnego.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powodka wniosla o:

- zmiane zaskarzonego wyroku i zobowiazanie pozwanego Skarbu Panstwa (...) do zawarcia z powodka R. L. umowy
na mocy ktorej Skarb Panstwa nabedzie na wlasno$é nieruchomosé potozona w P. oznaczona w ewidencji gruntéw nr
(...) opow. 0,0843 ha, dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Jedrzejowie Wydzial Ksigg Wieczystych jest urzadzona ksiega
wieczysta (...) za kwote 34 580,00 zl i zasadzenie od pozwanego na rzecz powodki kosztoéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wg norm przepisanych; ewentualnie o

- uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi pierwszej instancji, przy
uwzglednieniu kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wg norm przepisanych
jako czesci kosztéw procesu.

Strona pozwana uznala zadanie zaplaty za nieruchomo$¢ w kwocie 15 478,00 zl., wnoszgc o oddalenie apelacji,
zasadzenie kosztéw procesu (za I instancje 2 784,00 zl, za II instancje 1 200,00 z}) podnoszac, ze pozwany nie dawal
powodow do wytoczenia powodztwa, poniewaz godzil sie kupi¢ przedmiotowa dzialke za cene nawet wyzszg anizeli
ostatecznie przyjat Sad Rejonowy w zaskarzonym wyroku.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Apelacja okazala sie cze$ciowo uzasadniona, jednak nie do kwoty w niej okre$lonej tj. 32 946,36 zl. a do kwoty 15
747,00 zl, w pozostalym zakresie jako bezzasadna podlegala oddaleniu.

Zarzuty apelacji zmierzaly w gruncie rzeczy do proby obalenia prawidlowosSci wyceny przedmiotowej nieruchomo$ci,
przyjetej przez Sad Rejonowy na poziomie kwoty 1 633,64 zl, co do samej zasady sprzedazy przedmiotowej dzialki,
wyrok nie byl kwestionowany



Nalezy zgodzi¢ sie z zarzutem blednego przyjecia przez Sad Rejonowy za prawidlowa opinie bieglego sadowego M.
S., co za tym idzie bledne przyjecie przez ten Sad jako slusznego wynagrodzenia za przeniesienie wlasno$ci spornej
nieruchomoéci za cene 1633,64 zl.

W przedlozonej przez strone pozwang prywatnej opinii z 25 listopada 2013 roku (k. 23-33) biegla Z. G. wycenila
przedmiotowa nieruchomo$¢ na kwote 15 478,00 zl. Sad Rejonowy dopuscilt dowdd z ustnej opinii bieglej
rzeczoznawcy Z. G. na okoliczno$¢ ustalenia wartoéci przedmiotowej nieruchomosci. Biegla na rozprawie w dniu 8
maja 2014 roku (k. 60-61) podzielila ustalenia i wnioski zawarte w pisemnej opinii (k.23 — 33), podtrzymala dokonanag
wycene, z tym, ze wskazala, iz istnieje mozliwo$¢ jej aktualizacji, gdyz ceny transakcyjne ulegly zwiekszeniu o ok. 6%.
Pozwany uznal powodztwo co do tej kwoty.

Z powodu zakwestionowania przez powodke tej opinii, Sad Rejonowy dopuscit dowod z opinii innego bieglego
sadowego z zakresie szacowania nieruchomosci - M. S., ktéry w zlozonej opinii z dnia 10 pazdziernika 2013 roku
wskazal warto$¢ nieruchomosci na kwote 1 633,64 zl.

Wobec takiej réznicy w wycenie przedmiotowej nieruchomosci, powoédka na rozprawie w dniu 5 grudnia 2014r.
(k.97), zlozyla wniosek o skierowanie tej opinii do Stowarzyszenia (...) celem zweryfikowania tej opinii, prawidtowos$ci
przyjetej metodologii. Sad Rejonowy oddalil ten wniosek, niezasadnie biorac za podstawe ustalen i rozstrzygniecia
opinie bieglego sadowego M. S.. Nie byl jednak uprawniony do oceny, ktéra z opinii sporzadzonych przez
rzeczoznawcoOw majatkowych: Z. G.i M. S. jest sporzadzona prawidlowo i przedstawia rzeczywista cene wolnorynkowa
przedmiotowej dzialtki.

Zwazywszy na prawie dziesieciokrotna réznice warto$ci nieruchomosci wynikajaca z obu opinii, winny zostaé¢ poddane
ocenie i kontroli przez uprawniony organ w okres§lonym trybie.

Dlatego tez Sad Okregowy z urzedu uzupekil postepowanie dowodowe i dokonal takiej weryfikacji na podstawie
art.157 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami (tj. Dz. U. 2015. 1774 ze zm.)., zwanej
L.g.n”.

W mysél art. 157 powolanej ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami, oceny prawidlowosSci sporzadzenia operatu
szacunkowego dokonuje organizacja zawodowa rzeczoznawcow majatkowych w terminie nie dluzszym niz 2 miesiace
od dnia zawarcia umowy o dokonanie tej oceny, Zgodnie z ustepem 1a tego przepisu operat szacunkowy, w
odniesieniu do ktbérego zostala wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej oceny traci charakter opinii o warto$ci
nieruchomoéci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1. Z dniem wydania oceny negatywnej organizacja zawodowa publikuje
przez okres 12 miesiecy na swojej stronie internetowej informacje o tej ocenie.

Ustawa ta wprowadzila szczegblny tryb kwestionowania prawidlowosSci sporzadzenia operatu szacunkowego,
przez poddanie go pod ocene podmiotu wyspecjalizowanego, jakim jest organizacja zawodowa rzeczoznawcoéw
majatkowych. Mozliwo$§¢é dokonywania weryfikacji zostala tej organizacji powierzona na zasadach wylacznosci, co
oznacza, ze jest to jedyna droga, w ramach ktorej zainteresowany moze domagac sie oceny tego dokumentu.

W wyroku z dnia 4 stycznia 2012 r. w sprawie sygn. akt III CSK 127/11 (Lex nr 1119502) Sad Najwyzszy wskazal,
ze w przypadku, gdy operat szacunkowy zostal sporzadzony przez osoby powolane lub ustanowione przez sad, to
tylko ten sad moze zlozy¢ wniosek o dokonanie jego oceny przez organizacje zawodowa rzeczoznawcéw majatkowych
przewidziang w art. 157 ust. 11 3 u.g.n.

Sad Najwyzszy wskazal, ze moze mie¢ miejsce sytuacja, gdy nie wystapia zadne nieprawidtowos$ci w ich sporzadzeniu,
chociaz warto$¢é nieruchomosci w kazdym z nich bedzie odmienna. Jednak nie powinna to by¢ jednak r6znica powazna,
wowczas bowiem konieczne jest sprawdzenie przedstawionych opinii przez organizacje rzeczoznawcow.

Wobec powyzszego w postepowaniu apelacyjnym Sad Okregowy na podstawie art. 157 ust. 1i 3 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami zwrdcil sie do (...) Stowarzyszenia (...) o sporzadzenie oceny operatu szacunkowego z dnia



10 pazdziernika 2013 roku, dotyczacego dzialki nr (...) poloZzonej w miejscowosci P. gmina J. sporzadzonej przez
rzeczoznawce M. S., a w szczeg6lno$ci wyjasnienie roznicy miedzy wycena nieruchomosci w tym operacie i w operacie
rzeczoznawcy Z. G. sporzadzonym w dniu 25 listopada 2013 roku.

Z opinii o prawidlowos$ci sporzgdzenia operatu, sporzadzonej przez (...) Stowarzyszenie (...) w K. (k. 152)
jednoznacznie wynika, ze opiniowany operat szacunkowy sporzadzony w dniu 10 pazdziernika 2014 roku przez
rzeczoznawce majatkowego M. S. nie moze stanowi¢ dowodu w toczacym sie postepowaniu sagdowym, poniewaz
sporzadzony zostal z naruszeniem przepiséw ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomo$ciami
i rozporzadzenia Rady Ministréow z dnia 21 wrzeénia 2004 roku w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzenia
operatu szacunkowego. Popelione przez rzeczoznawce bledy w sposob istotny wplynely na okreslong warto$é
szacowanej nieruchomo$ci i dyskwalifikujg przedmiotowy operat szacunkowy jako dowdd w toczacym sie
postepowaniu sagdowym. Rynek nieruchomoéci poréwnawczych przyjety do wyceny przez rzeczoznawce majatkowego
M. S. byl niewlasciwy i doprowadzil di niewla$ciwego oszacowania wartoSci rynkowej przedmiotowej nieruchomosci,
znacznie odbiegajacej od cen transakcyjnych jakie na rynku lokalnym i regionalnym uzyskiwaly nieruchomosci
podobne, nabywane w trybie art. 13 ust 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 roku o szczeg6lnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych (Dz. U. 2013, poz. 687 ze zm.).

Negatywna weryfikacja operatu powoduje, ze traci on charakter prawny wlasciwy dla opinii o wartosci nieruchomosci.
Ustawa wprowadzila skutek w postaci derogacji z systemu prawnego operatu szacunkowego, w odniesieniu do ktérego
zostala wydana ocena negatywna przez organizacje zawodowa. Zgodnie z art. 157 ust. 1a u.g.n. operat szacunkowy,
w odniesieniu do ktorego zostala wydana ocena negatywna, od dnia wydania tej oceny traci charakter opinii o
wartoSci nieruchomoSci, o ktérej mowa w art. 156 ust. 1 u.g.n. Instytucja ta jest ukierunkowana na zapewnienie
odpowiedniego stopnia ochrony praw i wolnoéci poszczegélnych podmiotéw, ktére zostaly uksztaltowane przez
fakt sporzadzenia operatu szacunkowego i konsekwencje z tego wynikajace. Jednocze$nie dokonujacy oceny i
weryfikacji przedstawionych operatéw szacunkowych przedmiotowej dzialki, pozytywnie ozenili operat sporzadzony
przez bieglego rzeczoznawce majatkowego Z. G. (k. 152).

Wobec powyzszej oceny organizacji rzeczoznawcoéw i dezaktualizacji ustnej opinii bieglej Z. G., Sad Okregowy
w Kielcach dopuscil dowdd z opinii bieglej sadowej Z. G. na okoliczno$¢ ustalenia aktualnej rynkowej wartoSci
przedmiotowej nieruchomodci (k.164v.).

W opinii bieglej sadowej Z. G. z dnia 25 listopada 2015 roku (k. 169-184), uzupelnionej opinig korygujaca z dnia 24
lutego 2016 roku (k. 199-209) i ustna opinia uzupehiajaca z dnia 24 lutego 2016 roku (k. 211) biegla wskazala, ze
okre$lona warto$¢ rynkowa gruntu potozonego w obrebie P. gmina J., powiat (...), wojewddztwo (...), dzialtka nr (...)
o powierzchni 0,0843 ha, wedlug stanu na dzien 25 listopada 2015 roku wynosi 15 747,00 zl.

Sad Okregowy uznaje ta opinie za rzetelng, zgodna ze zleceniem, jasng, konsekwentng, wyczerpujaca. Jako taka,
Sad Okregowy uznaje ja za podstawe do stwierdzenia wartoSci przedmiotowej nieruchomosci na kwote w niej
wskazana, tj. 15 747,00 zl. Zdaniem Sadu Okregowego powddce przystuguje wynagrodzenie za przeniesienie wlasnosci
nieruchomosci wlaénie w takiej wysoko$ci.

Sad Okregowy nie podzielil zarzutéw powodki do wskazanej opinii, uznajac ze zar6wno przyjeta metoda (co nie
bylo kwestionowane), jak i wziete pod uwage nieruchomoéci (wobec wskazan organizacji rzeczoznawcoédw jako
prawidlowe) byly prawidlowe. Trzeba zauwazy¢, ze biegla sporzadzajac opinie na zlecenie Sadu Okregowego, w
pierwszej wersji do poréwnania wziela pod uwage nieruchomosc, ktéra nie byla zbyta na rzecz Skarbu Panstwa, jednak
po wniesionych przez powddke zarzutach dokonala korekty tej opinii, biorac pod uwage tylko nieruchomoséci bedace
tzw. "resztdwkami” i ktorych sprzedaz nastgpita na rzecz Skarbu Pafistwa, a wiec analogicznie jak w sprawie niniejsze;j.
Zgodzi¢ nalezy sie z powodka, ze wskazana warto$¢, to winna by¢ rynkowa warto$¢ nieruchomosci i taka tez jest
wyliczona przez biegla.

Natomiast niezasadny jest zarzut, iz skoro pozwana zaplacita powbddce wezeéniej wieksze kwoty za nieruchomosci
tzw. ‘resztowki”, to takze za przedmiotowa nieruchomo$¢ pozwana jest zobowigzana wyplaci¢ wynagrodzenie na



podobnym poziomie. Przede wszystkim nalezy zaznaczy¢, ze inna jest wycena nieruchomosci przejmowanych na
wlasno$é pod budowe drogi publicznej, inna okreslanych jako tzw. ,resztowki” a wiec cze$ci nieruchomoscei jako
pozostaloSci, ktore utracily dla wlasciciela znaczenie uzytkowe, przez przeniesienie wlasnosci nieruchomosei pod
droge publiczna, Ponadto fakt sprzedania nieruchomosci (...), (...) za wyzsza relatywnie kwote nie oznacza, ze pozwany
ma obowiazek zakupu przedmiotowej nieruchomosci bedacej tzw. ,resztébwka” po cenie przewyzszajacej jej rynkowa
warto$¢ okre§long w opinii bieglego rzeczoznawcy.

W $wietle przedstawionych okoliczno$ci apelacja powodki R. L. okazata sie czeSciowo uzasadniona w zakresie zmiany
kwoty sprzedazy przedmiotowej dzialki tzw. ,resztowki”, wedlug wartoéci rynkowej tej dzialki za kwote 15 747,00 zl,
zamiast za kwote 1 633,64 zl, o czym Sad Okregowy orzekl w punkcie I wyroku na podstawie art.386 p1 k.p.c.

Apelacja w pozostalym zakresie jako niezasadna, takze w odniesieniu do zadanych odsetek, podlegala oddaleniu na
podstawie art.385 k.p.c.

W zwiazku ze zmiana rozstrzygniecia w powyzszym zakresie, konieczna byla takze zmiana rozstrzygniecia w zakresie
kosztow postepowania, dlatego Sad Okregowy zmienil takze punkt III wyroku zasadzajac od Skarbu Panstwa - (...) na
rzecz R. L. kwote 1 056,64 zt tytulem zwrotu kosztéow procesu. Sad Okregowy wydal to rozstrzygniecie na podstawie
art. 100 k.p.c.

Sad Okregowy nie uwzglednil wniosku pozwanego w zakresie zadania zasadzenia na jego rzecz kosztow procesu, gdyz
uznal, ze pozwany dal pow6d do wytoczenia sprawy sadowej. Wprawdzie jeszcze przed wytoczeniem powodziwa,
zaaprobowal wniosek powodki o zakup dzialki, ale nie przedstawil powodce konkretnej oferty kupna tej nieruchomosci
tzw. ,resztowki” i wrecz zwlekat z finalizacjg transakcji. Pozwany w odpowiedzi na pozew zadat jego oddalenia jako
przedwczesnego. Z propozycja zakupu nieruchomogci za konkretna kwote, zblizona do tej, ktora ostatecznie zasadzono
wystapil dopiero w styczniu 2014 roku (dolaczajac do odpowiedzi na pozew operat szacunkowy sporzadzony przez
rzeczoznawce Z. G. — k.2133), a wiec juz po zwiénieciu sporu przed Sadem Rejonowym (powodka wystapita z
powodztwem w dniu 16 grudnia 2013r. — k.1, odpis pozwu z zawiadomieniem o terminie rozprawy doreczono
pozwanemu w dniu 14 stycznia 2014r. — k.37, za$ odpowiedz na pozew wraz operatem szacunkowym pozwany wyslal
do sadu w dniu 20 stycznia 2014r. — k.21 — 36).

W sprawie strony poniosly nastepujace koszty postepowania — koszty wynagrodzenia pelnomocnika wraz z oplata
skarbowa od pelnomocnictwa 2x po 2 417,00 zl, oplate od pozwu 1 729,00 zl, zaliczki na bieglego 2x po 143,84 zli 2
000,00 zl, koszty dojazdow pozwanego 384,47 zl, lacznie 8 893,24 z1 ( w tym kwote 5947,93 zl poniosta powodka, a
kwote 2945,31 zl poniést pozwany).

Powddka zadala w pozwie kwoty 34 580,00 zt za sprzedang dzialke tzw. ‘resztowke”, Sad ustalil cene sprzedazy za
kwote 15 747,00 zl, a wiec powddka wygrala sprawe w 45%, pozwany za$ w takim zakresie sprawe przegral.

Wobec tego powodka winna uzyskaé od pozwanego zwrot kosztoéw procesu w wysokoSci 2676,56 zt (5 947,93 z1 x
45%), za$§ pozwany winien uzyskaé¢ od powodki zwrot kosztéw procesu w kwocie 1 619,92 zl (2945,31 zt x 55%). Po
dokonaniu kompensaty (2 676,56 zt — 1 619,92 zl = 1056,64 z1). Tyle tez tj. kwote 1 619,92 zt Sad Okregowy zasadzil
od pozwanego na rzecz powodki tytulem kosztéw procesu - zgodnie z zasada odpowiedzialnosci za wynik sprawy,
okreslona w art. 98 8§11 §3 k.p.c. w zw. z art. 100 k.p.c. i z §6 ust. 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia
28 wrzeSnia 2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tj. Dz. z 2013r., poz. 490 ze zm.).

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad Okregowy rozstrzygnal takze na podstawie art.98 §1i §3 k.p.c., art. 100
k.p.c. i art. 108 k.p.c. oraz §6 ust. 5, § 12 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrze$nia
2002r. w sprawie oplat za czynnoSci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (tj. Dz. z 2013r., poz. 490 ze zm.).



Koszty postepowania apelacyjnego wyniosly kwote 7 320,00 zl (w tym poniesione przez powodke w wysokoSci 6
120,00 zl — na co zlozylo sie: wynagrodzenie pelnomocnika 1 200,00 z} + zaliczka na wynagrodzenie bieglego 4 920,00
zk; z kolei koszty poniesione przez pozwanego to kwota 1 200,00 zt tytulem wynagrodzenia pelnomocnika).

Powodka wygrala postepowanie apelacyjne w 47,8% (warto$¢é przedmiotu zaskarzenia to kwota 32 946,36 zl, apelacja
zostala uwzgledniona do kwoty 15 747,00 zl), a wiec pozwany winien zwrdci¢ powodce kwote 2 925,36 zt (6 120 z}
X 47,8%).

Pozwany wygral postepowanie apelacyjne w 52,2%, (warto$§¢ przedmiotu zaskarzenia to kwota 32 946,36 zl, apelacja
zostala uwzgledniona do kwoty 15 747,00 z1), a wiec powodka winna mu zwréci¢ kwote 626,40 zt (1 200,00 zl x 52,2%).

Po dokonaniu kompensaty tych kwot (2 925,36 zl - 626,40 zl = 2 298,96 zl), nalezalo wiec zasadzi¢ od pozwanego na
rzecz powodki kwote 2 298,96 z} tytutem kosztéw postepowania apelacyjnego.

O kosztach sagdowych Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 113 ust 11 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (tj. Dz. U. z 2014, poz. 1025 ze zm.), wskazujac ze nieoplacone koszty sadowe wyniosly
1558,84z1 (wynagrodzenie bieglego), rozliczajac je miedzy stronami w stosunku jak strony przegraly postepowanie
apelacyjne: powodka (przegrala postepowanie apelacyjne w 52,2%) i winna ponie$¢ te koszty w wysokoSci 814,00 zl,
za$ pozwany (przegral postepowanie apelacyjne w 47,8%) i winien ponies¢ te koszty w wysokoéci 746,00 zl.
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