Sygn. akt VACa 477/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku Wydziat V Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSA Anna Strugala (spr.)

Sedziowie: SA Katarzyna Przybylska

SA Hanna Rucinska

Protokolant : stazysta Karolina Sowinska

po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2018 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powbdztwa Z. N.

przeciwko Krajowemu O$rodkowi (...) w W.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w B.

z dnia 19 maja 2015r. sygn. akt I C 413/14

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 1 (pierwszym) w ten sposob, ze powddztwo oddala,

b) w punkcie 2 (drugim) w ten sposab, ze go uchyla,

¢) wpunkcie 4 (czwartym) o tyle tylko, Ze nie obcigza powoda kosztami postepowania ponad kwote 2.160 (dwa tysiace

sto sze$édziesiat) zlotych;

II. oddala apelacje powoda co do kwoty 55.826,62 z} (piecdziesiat piec tysiecy osiemset dwadzieScia szeéc zlotych
sze$tdziesigt dwa grosze) wraz z ustawowymi odsetkami od tej kwoty od dnia 19 wrzeénia 2013r. do dnia zaplaty;

III. nie obcigza powoda kosztami postepowania apelacyjnego i kasacyjnego.
Na oryginale wlasciwe podpisy.

Sygn. akt V ACa 477/17

UZASADNIENIE



Powod Z. N. domagal sie zasadzenia od pozwanej Agencji Nieruchomosci Rolnych Skarbu Panstwa kwoty 294.600
z} tytutem odszkodowania za utracone korzysci, bo pozwana nie uwzglednita jego wniosku o zakup nieruchomoéci
rolnych o pow. 14,73 ha znajdujacej sie na dzialce nr (...) i na czeSci dzialki nr (...), mimo ze powdd na podstawie
art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
mial pierwszenistwo w jej nabyciu na preferencyjnych warunkach, tj. za nizsza cene. Twierdzil, ze nieruchomogci te
nalezaly do jego matki J. N., zostaly przejete na wlasnos¢ Skarbu Panstwa, powdd jest jednym ze spadkobiercow
po swojej matce, pozwana zbyla te nieruchomosci dzierzawcy, wiec powod domaga sie zaplaty réznicy miedzy cena
zakupu o 25-30 tys. zt za hektar wyzsza od ceny preferencyjnej w wysokos$ci 25 tys. zl za hektar, za jaka moglby kupic
te nieruchomosci.

Pozwana wnosila o oddalenie powbdztwa i o zasadzenie kosztéw procesu. Zarzucila, ze powod nie wykazal przestanek
roszczenia, nie przystugiwalo mu pierwszenstwo w nabyciu tych nieruchomosci, powdd nie wykazat tez szkody.

Sad Okregowy w B. wyrokiem z 29 listopada 2013 r. oddalil pow6dztwo. Na skutek apelacji powoda Sad Apelacyjny
w Gdansku uchylil ten wyrok i przekazal sprawe do ponownego rozpoznania pod zarzutem nierozpoznania istoty
sprawy wskutek blednego uznania, ze powodowi nie przystugiwalo pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci. Sad
Apelacyjny wskazal, Zze w aktach sprawy nie ma dowodu, ze pozwana zawiadomila powoda o zamiarze sprzedazy
nieruchomodci oraz ze co do zasady szkoda moze wystapi¢ nie tylko w razie nabycia nieruchomosci po cenie wyzszej
od ceny wskazanej w ogloszeniu o sprzedazy, ale tez moze polega¢ na utracie majatku przez to, ze majacy prawo
pierwszenstwa nabycia nieruchomosci po preferencyjnej cenie nabylby nieruchomosé obiektywnie wiecej warta od
ceny wskazanej w ogloszeniu o sprzedazy, co podlegalo udowodnieniu w postepowaniu o zaplate odszkodowania.

Ponownie rozpoznajac sprawe Sad Okregowy w B. wyrokiem z 19 maja 2015 r. zasadzil od pozwanej Agencji
Nieruchomosci Rolnych w W. na rzecz powoda Z. N. kwote 206.078,59 z} z ustawowymi odsetkami od 9 wrzesnia
2013 r. do dnia zaplaty, oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie, zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 2.160
z} tytulem zwrotu kosztow procesu oraz nakazal pobraé od pozwanej koszty sadowe w kwocie 22.309,99 zl.

Sad Okregowy ustalil, Ze na mocy postanowienia Sadu Powiatowego w M. z 18 grudnia 1962 r. przejeta zostala na
wlasnoéé Skarbu Panstwa cze$¢ nieruchomosci rolnych polozona w W. nalezacych do J. N., o powierzchni 14,73
ha, skladajaca sie obecnie z dzialki nr (...) i czedci dzialki nr (...), poprzednio oznaczona jako dziatki nr (...). Sa to
grunty rolne o wysokiej jakosci. J. N. zmarla 3 maja 1984 r., a jej spadkobiercami sg maz R. N. oraz dzieci Z. N.
(powod) i B. N.. Pozwana oddala te dzialki w dzierzawe, a w dniu 22 listopada 2011 r. wystawila je do sprzedazy.
W wykazie nieruchomo$ci przeznaczonych do sprzedazy, cze$ciowo zabudowanych, nie bylo wyceny poszczegblnych
dzialek, podana zostala cena gruntéw niezabudowanych, zabudowanych oraz cena budynkéw. W tym ogloszeniu
podana byla informacja o pierwszenstwie nabycia nieruchomosci po cenie podanej w ogloszeniu przystugujacym
zgodnie z art. 29 ust. 1 powyzszej ustawy bylemu wlascicielowi zbywanej nieruchomosci lub jego spadkobiercom.
Powdd po Swietach Bozego Narodzenia w 2011 r. dowiedziat sie z tablicy ogloszen w jego miejscu zamieszkania o
zamiarze sprzedazy nieruchomosci przez pozwang. W rozmowie telefonicznej przeprowadzonej w konicu grudnia
2011 1. z pracownikiem pozwanej dowiedziat sie o konieczno$ci przedlozenia orzeczenia sadu o przejeciu gruntow,
wypisu z ksiegi wieczystej, mapy gospodarstwa oraz postanowienia o stwierdzeniu nabycia spadku. W piSmie z 31
grudnia 2011 r. wyslanym 2 stycznia 2012 r., ktére pozwana otrzymata w dniu 4 stycznia 2012 r., powod oSwiadczyl
pozwanej, ze wraz z bratem B. N. chca skorzystaé z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci oznaczonej powyzszymi
numerami dzialek. Powod nie dotaczyl do tego o§wiadczenia dokumentéw potwierdzajacych jego pierwszenstwo w
nabyciu nieruchomoéci, bo jeszcze nimi nie dysponowal. Z pracownikiem pozwanej uzgodnil, Ze moze je dostarczyc
po6zniej. Pozwana w pi§mie z 11 stycznia 2012 r. wskazala, ze termin skladania o§wiadczen w sprawie skorzystania z
prawa pierwszenstwa minal 2 stycznia 2012 r. i Ze wobec tego nieruchomosci zostang sprzedane dzierzawcy, ktéremu
przystuguje prawo pierwszenstwa ich nabycia. Powdd o$wiadczyl pozwanej, ze zlozyl swe o§wiadczenie w terminie.
Pozwana o$wiadczyla powodowi w piémie z 26 stycznia 2012 r., ze powdd nie moze skorzystac z pierwszenstwa w
nabyciu nieruchomogci, bo przejecie nieruchomosci od jego matki nastapito za zaleglosci podatkowe, na co powdd
odpowiedzial, ze przejecie nieruchomos$ci nastapilo wskutek represji politycznych, bo rodzice powoda w 1954r. zrzekli



sie wlasnosci nieruchomosci na rzecz Skarbu Panhstwa, jednak o$wiadczenie o zrzeczeniu sie zostalo uznane w 1958
r. za niewazne, bo bylo zlozone pod przymusem.

Pozwana sprzedala te nieruchomos$ci innej osobie. W dniu 20 listopada 2012 r. powdd wniost pozew o ustalenie prawa
pierwokupu nieruchomoéci. Jego powddztwo zostalo oddalone wyrokiem z 17 kwietnia 2013 .

Wartoé¢ rynkowa jednego hektara w dniu 2 stycznia 2012 r. wynosila 37.640 zl, a warto$¢ rynkowa tych nieruchomosci
wynosila kwote 704.600 zl. Ustalona przez pozwang cena sprzedazy jednego hektara nieruchomo$ci wynosila
23.649,60 z1 (6.999.600 z}:295.9711 ha; ogélna powierzchnia wynosila 302,6692 ha, w tym tereny zabudowane 6,6981
ha). Powo6d zamierzal nabyc¢ je z trojgiem dorostych dzieci. Jego dzieci zamierzaly zaciaggnaé na ten cel kredyt bankowy,
za$ powod zamierzal zaplaci¢ cene nabycia ze Srodkéw uzyskanych z unijnych doplat.

Sad Okregowy ustalil ten stan faktyczny na podstawie dokumentéw przedstawionych przez strony, dowodow
znajdujacych sie w aktach sprawy oznaczonej sygnaturg I C (...), na podstawie opinii bieglego z dziedziny (...) i na
podstawie przestuchania powoda. Dowody te uznal za wiarygodne.

Sad Okregowy stwierdzil, ze powod nalezy do pierwszej kategorii os6b majacych pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomoéci, bo ich przejecie nastgpilo wskutek wladczego dzialania pahstwa (art. 29 ust. 1 pkt 1 powyzszej ustawy).
Zgodnie z tym przepisem osoby nalezace do tej kategorii moga naby¢ nieruchomosci po cenie podanej w ogloszeniu
o sprzedazy. Przepis art. 29 ust. 1c tej ustawy obligowal pozwana do zawiadomienia na piSmie oséb uprawnionych
do skorzystania z prawa pierwszenstwa o prawie zlozenia wniosku o skorzystanie z tego prawa, z tym ze termin ten
nie moze by¢ krotszy niz 21 dni od dnia otrzymania zawiadomienia. Osoby uprawnione korzystaja z pierwszenstwa,
jezeli ztozg o$wiadczenie, ze wyrazajg zgode na nabycie nieruchomosci po cenie okre$lonej w zawiadomieniu (art. 29
ust. 1d ustawy).

Sad I instancji uznal, ze wprawdzie pozwana nie ma ustawowo narzuconego obowiazku poszukiwania poprzednich
wlascicieli przejetych nieruchomosci lub ich spadkobiercow, jednak w zobowigzaniu do pisemnego powiadomienia
0sOb uprawnionych do pierwszenstwa miesci sie przeprowadzenie przynajmniej kontroli dostepnych dokumentéow
dotyczacych nieruchomoéci i ich poprzednich wiascicieli, w szczegblnosci tych, ktoérymi dysponuje pozwana i Skarb
Panstwa, kontroli wpiséw w ksiegach wieczystych i materialow znajdujacych sie w aktach, zbiorach dokumentow,
zasobach geodezyjnych, takze zasiegniecie informacji u organéw panstwowych i samorzadowych miejsca polozenia
nieruchomoéci, a w razie ustalenia tozsamosci osob nalezacych do kregu osoéb majacych pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomoéci pozwana miata obowiazek podjecia staran o ustalenie ich adresu zamieszkania przy wykorzystaniu
dostepnych baz adresowych i danych ewidencyjnych (tak tez uznat Sad Najwyzszy w wyroku z 8 listopada 2012 r. w
sprawie I CSK 202/12, LEX nr 1254614).

Pozwana nie dopelnila wobec powoda przewidzianego w art. 29 ust. 1c powyzszej ustawy obowigzku zawiadomienia na
piSmie o mozliwosci skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci. Powod mieszka stale w W., a jego grunty
granicza ze sprzedawana nieruchomoscia, wiec nie bylo zadnych przeszkéd w ustaleniu kregu spadkobiercow J. N..
Pozwana, sprzedajac nieruchomo$ci innej osobie, naruszyla prawo powoda do pierwszenstwa w ich nabyciu. Powo6d
zlozyl we wlaSciwym terminie o$wiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwszenstwa, bo wyslal je pozwanej poczta w
dniu 2 stycznia 2012 r. Fakt, ze powod nie dolaczyl do o§wiadczenia dokumentéw potwierdzajgcych uprawnienie
nie moze prowadzi¢ do uznania jego oSwiadczenia jako zlozonego z uchybieniem terminu wskazanego w wykazie
z 22 listopada 2011 r. Zachowanie sie pozwanej jest bezprawne w rozumieniu art. 415 k.c. Wskutek tego powdd
poniost szkode majatkowa w wysoko$ci roznicy miedzy warto$cia rynkowa nieruchomosci a ceng ustalona przez
pozwang. Roznica na jednym hektarze wynosi 13.990,40 z} (37.640-23.649,60), a réznica cen w odniesieniu do calej
nieruchomosci wynosi 206.078,59 zt (14,73 ha x 13.990,40).

W ocenie Sagdu Okregowego zarzuty pozwanej dotyczace mozliwoéci finansowych powoda pozwalajacych na nabycie
nieruchomos$ci sg bezpodstawne. Powdd w sposob logiczny i przekonujacy wyjasnil, ze zamierzal naby¢ oferowana
nieruchomo$¢ wspdlnie z dorosltymi dzie¢mi posiadajacymi zdolno$¢ do zaciagniecia kredytu bankowego, nadto z



uwagi na mozliwoé¢ wplacenia przy zakupie jedynie 10% ceny i rozlozenia pozostaltej czeSci ceny na raty, powdd
moglby uregulowac reszte ceny z doplat unijnych, ktore sg tym wyzsze, im wyzsza jest powierzchnia gruntéw rolnych.

Sad Okregowy stwierdzil, ze r6znica miedzy wartoScia rynkowa calej nieruchomosci, ktora zamierzala sprzedac
pozwana, a cena sprzedazy ustalong przez pozwana, wskutek popelionego przez ten Sad bledu rachunkowego
i niezastosowania wspoélczynnika korygujacego 1, (...) zostala zanizona. W rzeczywistoéci szkoda powoda wynosi
261.905,28 zl (bo 14,73 ha x 13.990,40 zl x wspo6lczynnik 1, (...) = 261.905,28 z}).

Jako podstawe rozstrzygniecia Sad podat art. 471 k.c. w zw. z art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panhstwa. Orzekajac o kosztach procesu, Sad przyjal, ze powdd
wygral sprawe w 70%.

Obie strony zlozyly apelacje. Powdd zaskarzyt wyrok w czeSci oddalajacej powodztwo o zaplate kwoty 88.521,41 zt i
orzekajacej o kosztach procesu. Domagat sie zmiany wyroku przez orzeczenie o roszczeniu zgodnie z zagdaniem pozwu,
1j. zasadzenia dalszej kwoty 88.521,41 zl z odsetkami, ewentualnie uchylenia wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazania
sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Powod zarzucil naruszenie art. 233 § 1 k.p.c.:

a/ przez niewlasciwa ocene dowodéw z pominieciem metodologii wyceny nieruchomos$ci i nieuwzglednienie
wspolczynnika korygujacego wynoszacego 1, (...) podanego w opinii bieglego sadowego, co doprowadzilo do
zasadzenia zanizonej kwoty odszkodowania, cho¢ z opinii bieglego sadowego wynika, Ze cena rynkowa po
uwzglednieniu wspolczynnika wynioslaby 47.836,67 zt za jeden hektar,

b/ przez pominiecie metodologii wyliczenia ceny jednego hektara gruntu przez bieglego, wedtug ktorej roznica miedzy
ceng rynkowa a ceng podang przez pozwang wynosi 24.187,08 zl (47.836.08-23.649.60),

¢/ przez bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy wskutek blednego ustalenia warto$ci rynkowej nieruchomosci i
szkody powoda, ktéra wynosi w rzeczywistoSci 356.275,68 zl, jako iloczyn 14,73 ha i r6znicy miedzy ceng rynkowa za
jeden hektar a ceng podana przez pozwana wynoszaca 24.187,08 zl.

Pozwana zaskarzyla wyrok w cze$ci uwzgledniajacej powddztwo i orzekajacej o kosztach postepowania. Domagala sie
zmiany wyroku przez oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztdw postepowania oraz wnosila o zasadzenie kosztow
postepowania za druga instancje, ewentualnie wnosila o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i przekazanie sprawy
Sadowi pierwszej instancji do ponownego rozpoznania.

Pozwana zarzucila:

1/ naruszenie art. 361 k.c. i art. 6 k.c. w zw. z art. 29 ust. 1c ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomoéciami rolnymi Skarbu Panstwa przez niewla$ciwe zastosowanie wskutek uznania, ze powod wykazal
szkode w postaci utraconych korzysci, cho¢ nie przedstawil zadnych dowodoéw, ze miat zdolno$¢ finansowa do nabycia
nieruchomoéci, mimo ze byl zwalniany od kosztow sadowych;

2/ naruszenie art. 233 k.p.c. (bez podania §) przez naruszenie zasady swobodnej oceny dowod6éw wskutek uznania
wylacznie w oparciu o przestluchanie powoda, ze kupno nieruchomosci miala sfinansowaé jego rodzina, cho¢ powdd
nie byl w stanie oplaci¢ nawet kosztéw sadowych.

Zdaniem pozwanej powdd nie byt w stanie naby¢ nieruchomo$ci z uwagi na brak dostatecznych §rodkéw finansowych,
co wynika z jego o§wiadczenia majgtkowego zlozonego z wnioskiem o zwolnienie od kosztéw sadowych, skoro w latach
2012-2014 utrzymywal sie z renty wynoszacej maksymalnie 877,43 zl netto miesiecznie, mial na utrzymaniu zone
nie majacg dochodbéw i nie mial oszczednoéci. Powod nie przedstawil zadnych dowodéw pozwalajacych na ocene,
ze jego dzieci mialy zdolno$¢ kredytowa. W ocenie pozwanej powdd — gdyby nawet mial pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomosci — nie nabylby jej, bo nie mial na to dostatecznych §rodkow, wiec nie wykazal zwigzku przyczynowego



miedzy twierdzona szkoda a postepowaniem pozwanej. Przeciwko twierdzeniu powoda przemawia brak wsparcia jego
dzieci w pokryciu kosztéw sadowych.

Pozwana wnosila o oddalenie apelacji powoda i o zasadzenie kosztow postepowania, a pow6d wnosil o oddalenie
apelacji pozwanej i o zasadzenie kosztow postepowania apelacyjnego.

Wyrokiem z dnia 29 pazdziernika 2015r. Sad Apelacyjny w Gdansku:
I. zmienil zaskarzony wyrok:

a) w punkcie 5 (piatym) w ten sposéb, ze zasadzil od pozwanej na rzecz powoda dalszg kwote 55.826,62 zl z
ustawowymi odsetkami od dnia 19 wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty a w pozostalej cze$ci oddala powddztwo,

b) w punkcie 2 (drugim) w ten sposob, ze nakazal pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w B. kwote 15.506,42 z} tytulem kosztow sadowych,

¢) w punkcie 4 (czwartym) w ten sposob, ze zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 794 zlote tytulem zwrotu
kosztow procesu;

II. oddalil apelacje powoda w pozostalym zakresie;
III. oddalil apelacje pozwanej;
IV. zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote zlotych tytutem zwrotu kosztoéw postepowania apelacyjnego.

Skarge kasacyjna od tego wyroku zlozyla pozwana. Zaskarzajac wyrok w calo$ci, zarzucila naruszenie art. 6 k.c.
oraz art. 361 k.c. w zwigzku z art. 29 ust. 1c ustawy o g.n.r. przez niewlasSciwe zastosowanie i przyjecie, ze dla
wykazania szkody w postaci utraconych korzysci nie na konieczno$ci przedstawiania jakichkolwiek dowodow na
okoliczno$¢ sytuacji finansowej przesadzajacej o zdolnoSci do nabycia nieruchomos$ci. We wnioskach kasacyjnych
skarzaca domagala sie zmiany wyroku i oddalenia pow6dztwa w calosci.

Sad Najwyzszy skarge te przyjal do rozpoznania i wyrokiem z dnia 22 lutego 2017r. w sprawie IV CSK 173/16 uchylil
zaskarzony wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 29 pazdziernika 2015r. w punktach: I. (pierwszym), III.
(trzecim) i IV. (czwartym) i w tym zakresie przekazal sprawe Sadowi Apelacyjnemu w Gdansku do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania kasacyjnego; w pozostalej
czeSci odrzucit skarge kasacyjna. W uzasadnieniu wyroku Sad Najwyzszy wskazal, ze indywidualizacja obowigzku
odszkodowawczego wymaga ustalenia calego ciagu zdarzen, jakie mialyby prowadzi¢ do nabycia przez powoda
wlasno$ci nieruchomoéci. Nie mozna pomijaé, jak trafnie podnosi pozwana, ze nabycie przez powoda wlasnoSci
nieruchomos$ci, a wiec zawarcie z pozwang umowy sprzedazy, musialoby wigzaé sie z zaplaceniem przez powoda
ceny. Nabycie wymagaloby zatem poczynienia przez powoda wydatkéow. Zaplata ceny jako wydatek finansowy,
niezbedny dla uzyskania oczekiwanej korzys$ci, niezaleznie od tego, Ze musi pomniejszy¢ wysoko$¢ odszkodowania,
powinna by¢ tez przez Sad badana w aspekcie zwiazku przyczynowego, o czym byla mowa wyzej. Jakkolwiek zaplata
ceny stanowi o wykonaniu umowy a nie o przyjéciu wlasnoéci, to jednak nie mozna pomijaé, ze zgodnie z art.
31 ust. 1 ustawy o g.n.r. ustawodawca wymaga zaplaty ceny nie p6Zniej niz w dniu zawarcia umowy sprzedazy, a
regulacja z ust. 2 tego artykulu wskazuje, Ze zaplata ceny w tym dniu musi byé realna, musi nastapi¢. Powinno$é
zatem zaplaty ceny, nierozerwalnie zwigzana z realnie istniejaca mozliwoScig jej uiszczenia, powinna byé przez Sad
traktowana jako wymagajacy dowodu czlon zwigzku przyczynowego pomiedzy szkoda z zaniechaniem pozwanego
jako zrodlem szkody. Wskazywanym przez powoda celem bowiem wynikajacej z art. 361 § 1 k.c. przyczynowosci
adekwatnej jest wyznaczenie granicy pomiedzy skutkami, ktére mozna przypisaé pozwanemu o naprawienie szkody,
a tymi, ktérych przypisa¢ mu nie mozna. Niemozno$¢ zaplaty ceny (bez wzgledu na przyczyny tej niemoznosci)
zrywa dotychczasowy zwigzek przyczynowy i wyklucza uzyskanie korzysci. Trafnie wiec skarzaca zarzuca, ze rzecza
Sadu bylo ustalenie czy powod uiscitby cene, a w okoliczno$ciach faktycznych sprawy - czy bylby w stanie cene
te uisci¢, z uwagi na jego sytuacje majatkowa. Sad Najwyzszy wskazal rowniez, ze, przy twierdzeniach pozwanego



o zlej sytuacji majatkowej powoda (skutkujgcej w rozpoznawanej sprawie zwolnieniami od kosztow sadowych), to
powod mial obowiazek udowodnienia okoliczno$ci wskazujacych, ze jego sytuacja rodzinna i majatkowa pozwalala
mu cene te uiéci¢. Tymczasem, z ustalenn Sadu ta okoliczno$¢ nie wynika. Sad ograniczyt sie do wskazania mozliwosci
finansowych powoda do zaplaty 10% ceny i przyjal, Ze reszta podlegalaby rozlozeniu na raty. Niezaleznie od tego,
ze Sad nie powinien byl pomijaé, iz dowdd z zeznah strony, na podstawie ktérego dokonal ustalen faktycznych,
jest dowodem positkowym, majgcym zastosowanie woéwczas gdy nie ma innych srodkéw dowodowych lub istniejace
zostaly wyczerpane, to przekonanie wlasne powoda o mozliwosci zaplaty ceny, réwniez ratalnie, powinien byl
zweryfikowa¢é przy uwzglednieniu co najmniej obowigzujacych w tej materii przepiséw. W dacie, w jakiej moglo dojsc¢
do zawarcia przez strony umowy sprzedazy nieruchomosci, obowigzywal nie tylko wskazany juz wyzej art. 31 ust. 2
ustawy stanowiacy, ze rozlozenie na raty jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy przed zawarciem umowy nabywca
nieruchomosci wplacil co najmniej 10% jej ceny, przedlozyl zabezpieczenie splaty reszty rozlozonej na raty naleznosci,
a jego sytuacja finansowa pozwala na splate tej reszty, ale i rozporzadzenie Ministra Rolnictwa i Rozwoju Wsi z dnia 16
lutego 2012 r. w sprawie szczegbélowych warunkéw rozkladania na raty nalezno$ci z tytutu sprzedazy nieruchomosci z
Zasobu Wlasno$ci Rolnej Skarbu Panstwa oraz wysokoS$ci oprocentowania rozlozonej na raty naleznoéci (Dz.U. z 2012
r., poz. 208). Wymogi w zakresie sposobu wykazania zdolno$ci platniczych stawiane przepisami tego rozporzadzenia
nabywcom nieruchomosci Skarbu Panstwa powinny byé wskazowka dla ustalenia réwniez w sprawie niniejszej czy
sytuacja finansowa powoda pozwalala mu nabycie nieruchomosci na warunkach ustalonych przez Sad. Pominiecie
tych regulacji i prowadzaca do uwzglednienia powddztwa akceptacja twierdzenia powoda, ze cene zaplacilby, czyni
skutecznym zarzut skarzacego naruszenia art. 6 w zwiazku z art. 361 k.c.

Z dniem 1 wrzeénia 2017r. w miejsce pozwanego Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. na mocy art. 5 w zw. z art. 2b
ustawy o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnym Skarbu Panistwa pozwanym stal sie Krajowy Os$rodek (...) w W..

Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl co nastepuje:

Ponownie rozpoznajac sprawe w granicach wynikajacych z wyroku Sadu Najwyzszego, uchylajacego wyrok Sad
Apelacyjnego z dnia 29 pazdziernika 2015r., Sad Apelacyjny dodatkowo ustalil:

Powod Z. N. zamierzal naby¢ nieruchomo$¢ od Agencji Nieruchomosci Rolnych wplacajac 10 % jej wartoSci. Liczyt na
to, ze pozostala kwota tytulem ceny nieruchomosci zostanie rozlozona na 15 lat. W zaplacie pierwszej raty miala mu
pomobc rodzina tj. dwdch synow i brat. Brat B. N. mial na ten cel przeznaczy¢ 10.000 zt oszczednoSci, syn M. N. (1)
mial zamiar da¢ ojcu 12.000- 13.000 zl, a syn M. N. (2) mial zamiar zaciaggnac¢ kredyt konsumencki na kwote 12.000
z}, ktora chceial przekazaé ojcu na wplate pierwszej raty.

Powod oraz jego zona od polowy 2011r. utrzymuja sie z renty, nie pracuja w gospodarstwie rolnym od okolo 2000
roku, wydzierzawiajac ziemie, wchodzaca w sklad ich gospodarstwa rolnego. Gospodarstwo to, stanowiace wlasno$é
powoda 2/3 czeSci, sktada sie z 22,06 ha ziemi, z ktérych 14 ha jest wydzierzawiane. Roczny dochod powoda dzierzawy
ziemi wynosi 1.899 z}l. Powdd cierpi na zwyrodnienie (...).

Jego syn M. N. (2) mieszka w P., ma zone i maloletnie dziecko, ktore urodzilo sie w styczniu 2012r., z zawodu jest
inzynierem mechanikiem.

M. N. (1) mieszka razem z rodzicami oraz z siostra, w niewielkim zakresie doklada sie do kosztéw utrzymania rodziny.
Pracuje jako kierowca w transporcie miedzynarodowym, zarabiajac okolo 5-6 tysiecy zl miesiecznie. Ma na utrzymaniu
maloletnie dziecko, na ktore placi alimenty w kwocie 400- 500 zl miesiecznie.

(dowdd: zeznania B. N. k- 395v, zeznania M. N. (1) k- 395v- 396, zeznania M. N. (2) k- 396, zeznania powoda k- 405-
406, oSwiadczenia powoda o stanie rodzinnym, majatku, dochodach i Zrédlach utrzymania k- 21, 262, k- 4 akt I C
(...) Sadu Okregowego w B.).

Powod ani obecnie ani do 31 maja 2012r. nie posiadal zalegloéci w splacie podatku, nie posiadal réwniez zadnych
zadluzen w banku (...). W 2011 r. powdd osiagnat lgczny doch6d w kwocie 9.839,88 zl a jego zona w kwocie 7.883,64



z}. Saldo powoda na rachunku bankowym w (...) Bank (...) na dzien 31 grudnia 2011r. wynosilo 75,06 zl, a w dniu
31 marca 2012r. 81,13 zk

(dowod: zaswiadczenie z banku k- 362, saldo rachunku k- 361, zaswiadczenia o niezaleganiu w podatkach k- 363, 402,
zeznanie o wysokoSci osiggnietego dochodu za rok 2011 k- 366-368).

Oceniajac zgromadzony material dowodowy Sad Apelacyjny za wiarygodne zrodlo ustalen faktycznych uznal
zlozone przez powoda dokumenty, bowiem zostaly one sporzadzone przez podmioty niezainteresowane wynikiem
postepowania, natomiast zeznanie podatkowe oraz o$wiadczenia powoda o stanie rodzinnym, majatku, dochodach i
zrodlach utrzymania zashugiwaly rowniez na wiare, bowiem zostaly sporzadzone dla innych celéw niz wykazywanie
mozliwo$ci finansowych powoda do nabycia nieruchomosci od Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Sad Apelacyjny uznal zeznania powoda za wiarygodne jedynie w czeSci. Przede wszystkim za niewiarygodne uznac
nalezy te cze$¢ wypowiedzi dowodowych powoda, w ktérych twierdzil on, ze z wydzierzawiania ziemi rolnej otrzymuje
900 zl z hektara na rok. Przecza temu bowiem nie tylko jego o§wiadczenia o stanie rodzinnym, majgtku, dochodach i
zrodlach utrzymania, skladane na potrzeby uzyskania zwolnienia od kosztéw sadowych, z ktérych wynika, ze roczny
dochdd powoda z gospodarstwa rolnego wynosi niecale 1.900 zl. Podkre$lenia jednak wymaga, ze zeznania powoda w
tej czesci stoja w sprzecznosci ze zlozonym przez niego zeznaniem o wysokoSci osiagnietego dochodu za rok 2011. Po
podzieleniu lgcznego dochodu powoda i jego Zony przez dwanaécie miesiecy wynika, ze dochéd ten wynosi miesiecznie
niecale 1.500 zl, natomiast pow6d w o§wiadczeniu o stanie rodzinnym, majatku i dochodach wskazywal réwniez corke,
jako osobe pozostajaca we wspolnym gospodarstwie domowym, nie ujawniajgc jej dochodéw, co oznacza, ze byla
ona na utrzymaniu rodzicow. Podkreslenia wymaga, ze oSwiadczenie, zlozone w sprawie I C (...) bylo najblizsze dacie
sprzedazy przez Agencje Nieruchomosci Rolnych spornej nieruchomosci, natomiast kolejne o$wiadczenia powoda
skladane w niniejszej sprawie pozostawaly tozsame w swej treéci z tym pierwszym, co $§wiadczy o tym, ze sytuacja
rodzinna i finansowa powoda na przestrzeni tych lat nie ulegla zmianie, natomiast byta nawet nieco gorsza niz w 2011
roku.

Sad Apelacyjny za niewiarygodne uznal réwniez zeznania powoda w zakresie w jakim twierdzil on, ze po rozlozeniu
reszty ceny przez Agencje na raty, bedzie je splacal prowadzac gospodarstwo rolne wraz z zong oraz przy pomocy
syn6w. Powod zeznal bowiem, ze od okolo 2000 roku nie prowadzi osobiécie swojego gospodarstwa rolnego, cierpi
na zwyrodnienie (...). Powyzsze zostalo potwierdzone przez jego syna. Z zeznan M. N. (1) wynika bowiem, ze w latach
2011 — 2012 jego rodzice nie pracowali, a utrzymywali sie z renty. Trudno zatem uznac, ze po tylu latach niepracowania
na roli obecnie powdd, bedac juz osoba duzo starsza bedzie w stanie podolac tej pracy. Nie sposdb rowniez przyjac, ze
pomoca w tych pracach beda mu shuzy¢ synowie, skoro jeden z nich mieszka w P., posiada wlasna rodzine, maloletnie
dziecko oraz wyksztalcenie inzyniera mechanika, nie jest zatem prawdopodobne, ze obecnie po§wieci sie pracy w
gospodarstwie rolnym. Te same uwagi nalezy odnie$¢ do M. N. (1), ktéry wprawdzie mieszka z rodzicami, ale charakter
jego pracy wyklucza faktyczna mozliwo$¢ pomocy w prowadzeniu gospodarstwa rolnego, jest on bowiem kierowcg w
transporcie miedzynarodowym. Natomiast wskazywane przez powoda doplaty bezposrednie jako zrédlo dodatkowego
dochodu w celu pokrycia rat na rzecz Agencji Nieruchomo$ci Rolnych sg uzaleznione od faktycznego prowadzenia
upraw na ziemi rolnej czy tez prowadzenia hodowli zwierzat, a nie od faktu bycia wlaScicielem ziemi rolnej.

Sad Apelacyjny nie dal rowniez wiary powodowi oraz §wiadkowi L. R. co tego, ze pienigdze na nabycie nieruchomosci
rolnej od Agencji Nieruchomos$ci Rolnych mialy pochodzié¢ ze sprzedazy czeSci jego gospodarstwa rolnego. Przede
wszystkim jest to zrédlo finansowania, ktérego powdd nie wskazywal, bedac przestuchiwanym przez Sad Okregowy
w dniu 5 maja 2015r. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, $wiadczy to o tym, ze powdd te okoliczno$¢ zaczat rozwazaé,
poszukujac stosownych Zrodel dowodowych dopiero po uchyleniu korzystnego dla niego wyroku Sadu Apelacyjnego
przez Sad Najwyzszy, a zatem roéwniez po sprzedazy spornej nieruchomosci przez pozwanego innemu podmiotowi.
Dodatkowym potwierdzeniem tej tezy jest fakt, ze powdd wskazywal na to zrodlo finansowania jako na rozwigzanie
ostateczne, gdyby Agencja Nieruchomos$ci Rolnych nie chciala rozlozyé zaplaty ceny na raty. Ponadto z zeznan
synéw i brata powoda wynika, Ze nie znali oni szczeg6low sprzedazy, tj. powierzchni nieruchomosci, ktéra miata
by¢ sprzedana, ceny, za ktora miala by¢ nabyta ani czy w ogoble pomiedzy powodem a ewentualnym kupcem byly



prowadzone jakie$ negocjacje. To czyni niewiarygodnym zeznania powoda i §wiadka L. R., zwazy¢ bowiem nalezy, ze
sprzedaz nieruchomosci jest czynnoscia prawng, do ktorej obie strony umowy przygotowuja sie co do zasady przez
dluzszy okres czasu, skrupulatnie rozwazajac wszelkie jej aspekty. Z zeznan $wiadka L. R. wynika, ze zamierzal on
kupi¢ od powoda cale gospodarstwo rolne, z zeznan powoda wynika, ze zamierzal on sprzeda¢ jedynie tyle hektarow,
ile Yaczna cena ich sprzedazy, stanowilaby kwote brakujaca do zaplaty na rzecz pozwanej. W tych okoliczno$ciach
jako niewiarygodne uznaé nalezy zeznania powoda, ze faktycznie rozwazal on sprzedaz swojej ziemi. Jezeli nawet
taka ewentualno$é brana byla przez niego pod uwage, to jednakze czysto teoretycznie i bez zadnych konkretnych
uzgodnien. Ponadto nalezy zwr6ci¢ uwage na fakt, ze powdd nie jest wylacznym wiascicielem gospodarstwa rolnego,
przystuguje mu udzial w 2/3 czeéci. Zatem $wiadek nawet nie byl zorientowany w stosunkach wlasnoSciowych, co
Swiadczy o tym, ze jezeli rozwazal nabycie nieruchomoéci powoda to w sposob czysto teoretyczny, a negocjacje
pomiedzy stronami tej transakcji nie byly faktycznie prowadzone. Trudno w tych okolicznoéciach uznaé, ze powod
powaznie bral pod uwage to Zroédlo finansowania. Ponadto ten sposbéb zaplaty za nabycie nieruchomoéci jawi
sie jako nieracjonalny, bowiem oznaczaloby to, ze powdd zamierzal naby¢ nieruchomosé od pozwanego kosztem
pomniejszenia swojego gospodarstwa rolnego. Zatem zmniejszajac powierzchnie swojego gospodarstwa zamierzal
naby¢ inne nieruchomo$ci, wprawdzie po korzystniejszej cenie, ale z przepisu art. 29 ustawy z dnia 19 pazdziernika
1991r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa wynika, ze co do tej nieruchomos$ci w okresie
5 lat pierwszenistwo nabycia mial pozwany. W tych okolicznoSciach trudno zatem uznaé, ze taka wigzana transakcja
miala uzasadnienie gospodarcze. Nie mozna przy tym precyzyjnie przyja¢, wobec bardzo nieostrych warunkéw
sprzedazy nieruchomosci powoda, o jaka czeS¢ gruntéw musialby pomniejszy¢ swoje gospodarstwo rolne, aby
pozyska¢ fundusze na nabycie nieruchomoéci od pozwanego.

Sad Apelacyjny za wiarygodne uznal zeznania pozostalych §wiadkow tj. synéw powoda i jego brata. Swiadkowie ci
zeznawali na okoliczno$¢ pomocy powodowi w pozyskaniu Srodkéw na pokrycie 10% ceny nabycia nieruchomosci
od pozwanego. Deklarowali oni pomoc w kwotach, ktére uznaé nalezy, ze pozostajace w zakresie ich mozliwosci
finanowych.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, apelacja strony pozwanej okazala sie zasadna.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy potwierdzil, ze wprawdzie pozwany z naruszeniem art. 29 ust. 1c
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa zaniechal
obowiazku zawiadomienia na pi$émie powoda uprawnionego do skorzystania z prawa pierwszenstwa o mozliwosci
zlozenia wniosku o skorzystanie z tego prawa, jednakze w okolicznoSciach sprawy nie sposob uznaé, ze w skutek tego
zaniechania pow6d doznal szkody spowodowanej zaniechaniem pozwanego. Zarzut naruszenia przepisu art. 361 k.c.
uznac nalezy za zasadny.

Z przepisu art. 361 § 1 k.c. wynika, ze zobowiazany do odszkodowania odpowiada jedynie za normalne nastepstwa
dzialania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikla. Szczegblny problem wiaze sie z przyczynowosScia zaniechania.
Mowienie o zaniechaniu jako przyczynie szkody to skrot myslowy, gdyz samo powstrzymanie sie od dzialania nie jest
przyczynowe. Trafnie wiec podkresla sie, ze chodzi tutaj o taka sytuacje, w ktdrej okre$lona przyczyna nie wywolalaby
skutku w postaci szkody, gdyby pomiedzy te przyczyne a skutek wlaczylo sie okre$lone dzialanie, do ktorego jednak
nie doszlo. Inaczej ujmujac, gdyby doszlo do pozadanego dzialania, szkoda by nie powstata. Odpowiedzialnoé¢ ze
wzgledu na zaniechanie wchodzi w rachube tylko wtedy, gdy istnial obowiazek podjecia dziatania (tak w: Gudowski
Jacek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom III. Zobowigzania. Cze$¢ og6lna, wyd. II).

W okolicznoSciach przedmiotowej sprawy nie ulega watpliwo$ci, ze po stronie pozwanego istnial obowigzek dzialania
wynikajacy z art. 29 ust. 1c ustawy o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, jednakze
pomiedzy zaniechaniem pozwanego, a jego konsekwencja polegajaca na tym, ze do majgtku powoda nie weszla
nieruchomos$é, ktéra mogl nabyé za cene oszacowania musiat istnie¢ adekwatny zwigzek przyczynowo- skutkowy, aby
powstala odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza pozwanego. Innymi stowy zaniechanie pozwanego winno pozostawaé
w adekwatnym ciggu skutkéw zdarzenia tkwigcego u podstawy jego odpowiedzialnosci odszkodowawczej. Jezeli
powdd nie posiadal §rodkéw na nabycie nieruchomos$ci za cene oszacowania oraz nie gwarantowal posiadania



srodkoéw na zaplate ceny w ratach, to uznac nalezy, ze brak jest adekwatnego zwiazku przyczynowo- skutkowego
pomiedzy zaniechaniem pozwanego, a faktem nienabycia nieruchomo$ci przez powoda. Nawet bowiem, gdyby
pozwany nalezycie wykonal cigzacy na nim obowiazek, wynikajacy z art. 29 ust. 1c ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r.
o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, to i tak powod nie bylby w stanie naby¢ nieruchomosci
z braku $rodkéw finansowych.

Zwiazek przyczynowo- skutkowy wynikajacy z art. 361 § 1 k.c. stanowi konieczng przestanke odpowiedzialnosci, jego
brak taka odpowiedzialno$¢ wylacza. W Scistym zwigzku z przepisem art. 361 § 1 k.c. pozostaje kwestia pelnego
odszkodowania wynikajaca z art. 361 § 2 k.c., za ktére dtuznik ponosi odpowiedzialnoéé. Ogolnie rzecz ujmujac, szkoda
jest powstala wbrew woli poszkodowanego r6znica miedzy jego obecnym stanem majatkowym a takim stanem, jaki
zaistnialby, gdyby nie nastapilo zdarzenie wywolujace szkode (tak w szczegblnosci w orzeczeniu SN z dnia 11 lipca
1957 r., 2 CR 304/57, OSN 1958, nr III, poz. 76, oraz w uchwale skladu siedmiu sedziéw SN z dnia 22 listopada
1963 1., III PO 31/63, OSNCP 1964, nr 7—8, poz. 128, z notka W.S., OSPiKA 1964, z. 7-8, poz. 147). Wedlug § 2
art. 361 k.c. szkoda polega albo na stracie, ktérg poniost poszkodowany (damnum emergens), albo na pozbawieniu
go korzysci, ktore moglby uzyskac, gdyby mu szkody nie wyrzadzono (lucrum cessans). Ustalenie szkody w postaci
utraconych korzysci jest hipotetyczne, to jednak szkoda taka musi by¢ przez poszkodowanego wykazana z tak duzym
prawdopodobienstwem, aby uzasadniala w $wietle do§wiadczenia zyciowego przyjecie, ze utrata korzysSci rzeczywiscie
nastgpita (por. wyrok SN z dnia 3 pazdziernika 1979 r., II CR 304/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 164, z glosg A. Szpunara,
PiP 1981, z. 11—-12, s. 142, oraz z omoOwieniem J. Lawrynowicza, Przeglad orzecznictwa, NP 1981, nr 9, s. 115).

Powdd swoja szkode okreslal jako utracona korzy$¢ polegajaca na tym, ze na skutek zaniechania pozwanego nie
nabyl nieruchomosci o wartoSci rynkowej wyzszej niz cena wynikajgca z ogloszenia. Wykazanie szkody oraz istnienia
adekwatnego zwiazku przyczynowo- skutkowego obciazalo powoda, przy czym obie przeslanki musialy wystapic
lacznie. Temu obowigzkowi powdd w zakresie wykazania adekwatnego zwigzku przyczynowo- skutkowego nie podotal.
Ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego wynika, ze powod nie mial mozliwoéci zakupu nieruchomosci
od pozwanego za gotowke. Z powodow juz wskazanych przez Sad Apelacyjny w niniejszym uzasadnieniu nie spos6b
uznaé, aby faktycznie tym zrédlem finansowania mialy by¢ pieniadze uzyskane ze sprzedazy czesci lub catosci
gospodarstwa rolnego posiadanego przez powoda we wspotwlasnosci z bratem. Dodatkowo wskazaé nalezy, ze skoro
powdd jest wlaScicielem w 2/3 czeSci tego gospodarstwa, to 1/3 ceny sprzedazy przyslugiwalaby jego bratu. Zatem
powdd musialby sprzedaé wiecej ziemi, zeby moc pokry¢ cene zakupu nieruchomoséci u pozwanego, co doprowadziloby
do znacznego pomniejszenia posiadanego przez niego arealu i co czyni zeznania powoda w tym zakresie jeszcze
bardziej niewiarygodnymi. Brak bowiem logicznego wytlumaczenia dla takiego dzialania z punktu widzenia zasad
prawidlowej gospodarki.

Powo6d wskazywal ponadto, ze zamierzal nabyé nieruchomo$¢ od pozwanego po rozlozeniu ceny nabycia na raty. Z
przepisu art. 31 ust. 11 2 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa w brzmieniu obowigzujacym
w dacie sprzedazy nieruchomosci przez pozwanego wynika, ze cena nieruchomoéci podlega zaplacie nie péZniej niz
w dniu zawarcia umowy sprzedazy. Agencja moze jednak rozlozy¢ splate naleznosci na roczne lub pdélroczne raty,
na okres nie dluzszy niz 15 lat, jezeli przed zawarciem umowy sprzedazy nieruchomo$ci nabywca nieruchomosci
wplacil co najmniej 10% jej ceny i przedlozyl zabezpieczenie splaty kwoty naleznoéci rozlozonej na raty, a jego
sytuacja finansowa pozwala na splate tej naleznoSci. W okresie sprzedazy spornej nieruchomos$ci obowigzywalo
juz rozporzgdzenie Ministra Rolnictwa i rozwoju wsi z dnia 16 lutego 2012 r. w sprawie szczegélowych warunkéw
rozkladania na raty naleznoéci z tytulu sprzedazy nieruchomosci z Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz
wysokoSci oprocentowania rozlozonej na raty naleznosci. Z § 3 ust. 1 tego rozporzadzenia wynika, ze nabywca
nieruchomosci bedacy osoba fizyczng, ubiegajacy sie o rozlozenie splaty naleznoSci na raty, sktada nastepujace
dokumenty dotyczace jego sytuacji finansowe;j:

1) oéwiadczenie dotyczace posiadanego majatku wraz z jego szacunkowa warto$cia, a w przypadku gdy w sklad majatku
wchodza nieruchomo$ci stanowiace przedmiot wlasnos$ci lub uzytkowania wieczystego - numer ksiegi wieczystej, a w
przypadku braku ksiegi wieczystej - numer zbioru dokumentéw prowadzonego dla danej nieruchomosci;



2) o$wiadczenie o zaciagnietych zobowiazaniach badz ich braku;
3) o$wiadczenie o niezaleganiu z platno$ciami publicznoprawnymi;

4) za$wiadczenie o wpisie do Centralnej Ewidencji i Informacji o Dzialalno$ci Gospodarczej - w przypadku
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej lub zaswiadczenie o wysokosci wynagrodzenia ze stosunku pracy - w
przypadku pozostawania w stosunku pracy;

5) kopie ostatniej ztozonej rocznej deklaracji podatkowej albo wydruk tej deklaracji, zlozonej za pomoca $rodkéw
komunikacji elektronicznej - w przypadku gdy nabyweca jest obowigzany do rozliczenia podatku dochodowego od oséb
fizycznych;

6) informacje banku prowadzacego rachunek o wysokos$ci obrotow na rachunku - w przypadku posiadania rachunku
bankowego;

7) informacje banku o wysokoSci zobowigzan z tytutu kredytow i pozyczek oraz terminowosci ich splat - w przypadku
gdy nabywca jest kredytobiorca lub pozyczkobiorca.

Ponadto nabywca nieruchomosci oprécz dokumentbéw, o ktdrych mowa w ust. 1, w zaleznoéci od formy zabezpieczenia
splaty kwoty naleznosci skltada odpowiednio:

1) o$wiadczenie o zobowigzaniu sie do ustanowienia hipoteki na nieruchomos$ci stanowigcej zabezpieczenie
naleznoSci, a po dokonaniu wpisu hipoteki - odpis ksiegi wieczystej potwierdzajacy ustanowienie hipoteki na
nieruchomo$ci stanowigcej zabezpieczenie naleznosci, a w przypadku nieruchomosci zabudowanych - réwniez umowe
ubezpieczenia budynkéw od ognia i innych zdarzen losowych oraz umowe cesji praw z polisy ubezpieczeniowej,
odnawianej kazdego roku;

2) umowe gwarancji bankowej nieodwolalnej i bezwarunkowej lub promese banku udzielenia takiej gwarancji;

3) umowe poreczenia oraz dokumenty dotyczace sytuacji finansowej poreczyciela, o ktérych mowa odpowiednio w
ust. 11 2, przy czym gdy poreczycielem jest osoba fizyczna - dodatkowo zgode malzonka na udzielenie poreczenia w
przypadku braku rozdzielno$ci majatkowe;j;

4) weksel wlasny in blanco wraz z deklaracja wekslowa;

5) weksel wlasny poreczony wraz z deklaracja wekslowa oraz dokumenty dotyczace sytuacji finansowej poreczyciela, o
ktérych mowa odpowiednio w ust. 11 2, przy czym gdy poreczycielem jest osoba fizyczna - dodatkowo zgode malzonka
na udzielenie poreczenia w przypadku braku rozdzielno$ci majatkowej;

6) umowe przewlaszczenia na zabezpieczenie oraz polise ubezpieczeniowa przewlaszczanego majatku wraz z
cesja praw z niej wynikajacych, odnawiang kazdego roku, a w przypadku braku polisy ubezpieczeniowej -
wycene przewlaszczanego majatku dokonana przez rzeczoznawce majatkowego lub ubezpieczyciela, przy czym
gdy przewlaszczajacym jest osoba fizyczna - dodatkowo zgode malzonka na przewlaszczenie w przypadku braku
rozdzielno$ci majatkowej;

7) umowe zastawu rejestrowego, a po dokonaniu wpisu zastawu do rejestru zastawow - odpis z rejestru zastawow;

8) zaswiadczenie o blokadzie $rodkéw pienieznych na rachunku bankowym oraz upowaznienie dla Agencji
Nieruchomosci Rolnych do dysponowania zablokowang kwota §rodkéw pienieznych;

9) pelnomocnictwo do dysponowania rachunkiem bankowym;

10) umowe ustanowienia kaucji;



11) umowe o przelew wierzytelnosci;

12) umowe o przystapieniu do dlugu oraz dokumenty dotyczace sytuacji finansowej osoby przystepujacej do dtugu, o
ktorych mowa odpowiednio w ust. 11 2, przy czym gdy osoba przystepujaca do dlugu jest osoba fizyczna - dodatkowo
zgode malzonka na przystapienie do dlugu w przypadku braku rozdzielnoSci majatkowe;j.

W ocenie Sadu Apelacyjnego powod zdolal wykazaé, ze mialby realng mozliwo$é z pomoca rodziny tj. brata oraz dwoch
synow pozyskac §rodki finansowe na wplate 10 % ceny nieruchomosci w dacie jej nabycia. Nie sposob jednakze uznac,
ze powod mial mozliwosci finansowe splaty pozostalych rat, co poddaje pod watpliwo$¢é wyrazenie przez pozwang
zgody na te forme finasowania. Powod wraz z zona osiaga rocznie bardzo niewielki doch6d, wprawdzie zeznal, ze
wydzierzawia ziemie rolna, a za jeden hektar z tytulu dzierzawy uzyskuje 900 zl rocznie. Jednakze w o§wiadczeniach
majatkowych wskazywal, ze wydzierzawia 14 hektarow, aczkolwiek lgczny roczny dochdd z tytulu dzierzawy okreslil
na kwote ponizej 1.900 zl. Zeznania powoda zlozone w postepowaniu apelacyjnym pozostaja zatem w sprzeczno$ci z
jego oSwiadczeniami majatkowymi, sktadanymi na potrzeby uzyskania zwolnienia od kosztéw sadowych, co czyni je
niewiarygodnymi. Wykluczy¢ zatem nalezy, ze powdd mial mozliwo$¢ pozyskania Srodkéw na zaplacenie rat poprzez
wydzierzawianie gospodarstwa rolnego, bowiem same raty kapitalowe bez odsetek, przy zalozeniu, ze pozwany
wyrazilby zgode na splate przez okres 15 lat wynosilyby 20.901,51 zl. Ponadto nie jest wiarygodne twierdzenie powoda,
ze $rodki na zaplacenie rat mogl uzyska¢ z doptat bezposrednich. Z przepiséw ustaw o platnoSciach w ramach
systemow wsparcia bezpo$redniego obowigzujacych obecnie oraz w dacie sprzedazy spornej nieruchomosci wynika,
ze warunkiem ich uzyskania jest prowadzenie upraw lub hodowli, natomiast z zeznan powoda oraz jego syna wynika,
ze od 2000 roku nie pracuje on w gospodarstwie rolnym, ma problemy zdrowotne i wraz z zona utrzymuje sie z renty.
Nie sposob rowniez w okoliczno$ciach ujawnionych w sprawie uznaé, ze to synowie powoda mogliby mu pomagaé
w prowadzeniu gospodarstwa rolnego skoro ich praca zawodowa, w nawet w stosunku do jednego z synéw fakt
zamieszkiwania w innym mieScie, nie pozwalaja na taka pomoc. Trzeba przeciez mie¢ na wzgledzie fakt, ze z racji wieku
powoda, jego stanu zdrowia ta pomoc nie moglaby sie sprowadza¢ do jedynie okazjonalnej. Praca w gospodarstwie
rolnym polega na wykonywaniu czynnoSci stalych, powtarzalnych i cyklicznych, uwarunkowanych porami roku a nie
podporzadkowanych grafikowi zycia zawodowego i rodzinnego synéw powoda.

Ponadto sytuacja majatkowa powoda nie dawala gwarancji, ze bedzie on w stanie splaca¢ pozostale raty, co poddaje
pod watpliwo$¢, czy pozwany w ogdle zgodzilby sie na rozlozenie reszty ceny na raty. Powod wprawdzie wykazal, ze
nie zalegal z oplacaniem podatkdw, ale jego zeznanie podatkowe za 2011 rok i obroty na koncie bankowym wskazuja,
Ze jego sytuacja majatkowa nie przedstawiala sie korzystanie w kontekécie uwiarygodnienia mozliwoéci splaty rat.
Powdd nie wskazywal, ze korzystat z kredytéw bankowych, co przy uwzglednieniu jego dochodow $wiadczy o tym, ze
nie posiada on zdolno$ci kredytowej, zatem rowniez te forme zaplaty nalezy wykluczy¢.

Reasumujac powdd nie wykazal, z prawdopodobiefistwem graniczacym z pewnoscia, ze szkoda w postaci utraconych
korzyéci byta wynikiem zaniechania pozwanego.

Z powyzszych wzgledow apelacja pozwanego w zakresie w jakim zmierzala do oddalenia powddztwa zastlugiwala na
uwzglednienie, wobec czego Sad Apelacyjny na mocy art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w punkcie 1, w
ten sposob, ze powodztwo oddalil. Konsekwencja zmiany rozstrzygniecia merytorycznego byla zmiana rozstrzygnied,
ktore dotyczyly kosztow postepowania.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, do rozliczenia pomiedzy stronami kosztow postepowania za pierwsza instancje ponad
zasadzong przez Sad Okregowy na rzecz pozwanego kwote 2.160 zl nalezalo zastosowaé przepis art. 102 k.p.c.
Oceniajgc okoliczno$ci sprawy pod katem zastosowania odstepstwa od rozstrzygania o kosztach postepowania z
uwzglednieniem szczegolnie uzasadnionych wypadkow, Sad Apelacyjny mial na wzgledzie nie tylko trudng sytuacje
majatkowa powoda, ale rowniez fakt, ze pozwany uchybit obowigzkowi wynikajacemu z przepisu art. 29 ust. 1 ¢ ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa, zatem powo6d mogl byé¢ przeswiadezony o zasadnos$ci
Swojego roszczenia.



Odnoszac sie do apelacji powoda na wstepie wskazac nalezy, ze swoja apelacjg zmierzal on do zasadzenia na jego
rzecz dalszej kwoty do wysoko$ci wynikajacej z pozwu. W zakresie w jakim jego apelacja zostala oddalona wyrokiem
Sadu Apelacyjnego z dnia 29 pazdziernika 2015r., wyrok ten sie uprawomocnil, bowiem Sad Najwyzszy co do
tego rozstrzygniecia odrzucilt skarge kasacyjna pozwanego, przekazujac sprawe do ponownego rozpoznania Sadowi
Apelacyjnemu tylko w zakresie punktéow I, 11T i IV wyroku Sadu Apelacyjnego.

W tych okoliczno$ciach przy ponownym rozpoznaniu sprawy jej przedmiotem postawala apelacja powoda ograniczona
do kwoty 55.826,62 zl, o ktorej Sad Apelacyjny orzekl w punkcie pierwszym wyroku z dnia 29 pazdziernika 2015r.,
w sprawie V ACa 745/15.

Majac na uwadze okolicznoéci, ktore zostaly juz wskazane w niniejszym uzasadnianiu, Sad Apelacyjny uznal apelacje
powoda za niezasadna.

Powod zarzucal naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.c. w zakresie $cisle odnoszacym sie do opinii bieglego sadowego,
zmierzajac do wykazania, ze nalezy mu sie tytulem odszkodowania kwota wyzsza niz zasadzona przez Sad a quo. Z
tym zarzutem nie sposoéb sie zgodzié. Pow6d pomimo cigzgcego na nim obowiazku wynikajgcego z przepisu art. 6 k.c.
nie udowodnil, ze pomiedzy zaniechaniem pozwanego, a faktem, ze do jego majatku nie weszla sporna nieruchomosc
istnieje adekwatny zwigzek przyczynowo- skutkowy. Skoro bowiem sytuacja finansowa powoda nie pozwalala mu
na nabycie nieruchomoéci od pozwanego, to zaniechanie pozwanego sprzeczne z ustawa nie stanowilo przyczyny tej
szkody. W tych okolicznoéciach pozwany nie ponosi odpowiedzialno$ci za swoje zaniechanie wzgledem powoda.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powoda co do kwoty
55.826,62 zl jako niezasadna.

O kosztach postepowania apelacyjnego i kasacyjnego Sad Apelacyjny orzekl na mocy art. 102 k.p.c.

Wskaza¢ nalezy, iz przepis art. 102 k.p.c. stanowi odstepstwo od zasady wyrazonej w art. 98 § 1 k.p.c. i
ustanawia zasade sluszno$ci przy orzekaniu o kosztach procesu. Co oczywiste jest rozwigzaniem szczegélnym,
niepodlegajacym wykladni rozszerzajacej, wykluczajacym stosowanie wszelkich uogolnien, wymagajacym do
swego zastosowania wystgpienia wyjatkowych okoliczno$ci. Nie konkretyzuje on pojecia wypadkéw szczegdlnie
uzasadnionych, pozostawia ich kwalifikacje, przy uwzglednieniu caloksztaltu okolicznos$ci danej sprawy, sadowi (por.
m.in. postanowienie SN z dnia 20 grudnia 1973 r., II CZ 210/73, LEX nr 7366, postanowienie SN z dnia 6 wrze$nia
2011r., I PZ 24/11).

Do okolicznosci branych pod uwage przez sad przy ocenie przestanek zastosowania dyspozycji omawianego przepisu
wedhlug doktryny zaliczy¢ mozna nie tylko te zwiazane z samym przebiegiem postepowania, lecz takze dotyczace stanu
majatkowego i sytuacji zyciowej strony. Za trafny nalezy natomiast uzna¢ poglad, zgodnie z ktérym sama sytuacja
ekonomiczna strony przegrywajacej, nawet tak niekorzystna, ze strona bez uszczerbku dla utrzymania wlasnego i
czlonkdéw rodziny nie bylaby w stanie ponie$¢ kosztow, nie stanowi podstawy zwolnienia - na podstawie art. 102 - z
obowiazku zwrotu kosztow przeciwnikowi, chyba Ze na rzecz tej strony przemawiaja dalsze szczeg6lne okolicznosci,
ktére same moglyby by¢ niewystarczajace, lecz lacznie z trudng sytuacjg ekonomiczng wyczerpuja znamiona wypadku
szczegoblnie uzasadnionego ( por. postanowienie SN z dnia 8 grudnia 2011 r., IV CZ 111/11, LEX nr 1119554).

Okoliczno$é, ze powdd mogl by¢ subiektywnie przekonany o zasadnosci swojego roszczenia, ktdre jednak ze wzgledu
na uplyw terminu nie moze by¢ przez niego dochodzone na drodze sadowej, uzasadnia zastosowanie art. 102
(zob. wyrok SN z dnia 20 grudnia 1979 r., III PR 78/79, OSP 1980, z. 11, poz. 196, z glosa W. Siedleckiego).
Okolicznos$cia uzasadniajaca zastosowanie art. 102 moze by¢ takze precedensowy charakter rozpoznawanej sprawy
(por. uzasadnienie wyroku SN z dnia 29 sierpnia 1973 r., I PR 188/73, OSNC 1974, nr 3, poz. 59; postanowienie SN
z dnia 7 grudnia 2011 r., II CZ 105/11, LEX nr 1102858). Kodeks nie okreéla blizej pojecia "wypadki szczegolne",
pozostawiajac rozwigzanie tego zagadnienia praktyce sadowej. Jednakze brak jakichkolwiek ograniczen wyliczonych
chocby przykladowo wskazuje na intencje ustawodawcy szerokiego pojmowania zakresu tego terminu. W tych



warunkach do "szczegélnych przypadkow" zaliczyé rowniez trzeba zachowanie sie strony, ktére moglo uzasadniac
wytoczenie powbddztwa (por.: postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 28 czerwca 1966 r., I CR 372/65, LEX nr 6011).

W przedmiotowej sprawie nie ulega watpliwosci, ze powo6d znajduje sie w trudnej sytuacji finansowej. Dodatkowo,
jak zostalo juz wskazane fakt, ze pozwany uchybil obowigzkowi wynikajacemu z przepisu art. 29 ust. 1 ¢ ustawy o
gospodarce nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa sprawia, ze powdd mog} byé prze§wiadczony o zasadnoéci
swojego roszczenia. Wprawdzie judykatura ogranicza mozliwo$é zastosowania przepisu art. 102 k.p.c. w postepowaniu
odwolawczym, bowiem stronie znane jest juz stanowisko Sadu I instancji, musi zatem liczy¢ sie z ryzykiem uznania
srodka odwotawczego za niezasadny. W ocenie Sadu Apelacyjnego tego pogladu, choé stusznego co do zasady, nie
mozna przenie$¢ na grunt niniejszej sprawy. Postepowanie apelacyjne toczy sie po raz trzeci. Powdd dwukrotnie je
wygrywal, dla uScis§lenia pierwszy raz w caloSci, a drugi raz w znacznej czeéci. Mial zatem prawo, uzasadnione tymi
okoliczno$ciami, do prze$wiadczenia o slusznosci swojego zadania.



