Sygn. akt I ACa 653/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 maja 2019 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Malgorzata Gawinek
Sedziowie: SSA Dariusz Rystal (spr.)
SSA Agnieszka Soltyka
Protokolant: St. sekr. sqd. Beata Wegrowska-Plaza

po rozpoznaniu w dniu 23 maja 2019 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powoédztwa M. B.

przeciwko Krajowemu Osrodkowi Wsparcia Rolnictwa w W.
o ustalenie

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 31 lipca 2018 r. sygn. akt I C 827/17

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od powoda na rzecz pozwanego kwote 4.050 (cztery tysiqgce piecdziesiqt) zlotych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Dariusz Rystal SSA Malgorzata Gawinek SSA Agnieszka Soltyka

Sygn. akt I ACa 653/18

UZASADNIENIE

Powo6d M. B. pozwem z 14 lipca 2017 r., skierowanym przeciwko Krajowemu OSrodkowi Wsparcia Rolnictwa w W.
(uprzednio Agencja Nieruchomosci Rolnych w W.), wnidst o ustalenie rownowarto$ci pienieznej wartoéci rynkowej
nieruchomo$ci rolnych polozonych w obrebie D., gmina R., powiat (...), wojewddztwo (...) oznaczonych jako dziatki
nr (...) o lacznej powierzchni 39,9999 ha, dla ktérych Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiegi wieczyste (...) w kwocie 0 120.000 zl wyzszej niz okreslona w pi$mie Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 13



czerwca 2017 1.,(...), tj. w kwocie 815.700 z}, a nadto o zasadzenie od strony pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

W odpowiedzi na pozew zlozonej w dniu 13 wrze$nia 2017 r. pozwany Krajowy O$rodek Wsparcia Rolnictwa w W. (jako
nastepca prawny Agencji Nieruchomosci Rolnych w W.) wnidst o oddalenie powddztwa w catoéci, a nadto o zasadzenie
od powoda kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

W pi$mie procesowym z dnia 29 listopada 2017 r. powod, powolujac sie na tre$¢ opinii Komisji Opiniujacej (...)
Stowarzyszenia Rzeczoznawcéw Majatkowych w K. z dnia 3 listopada 2017 r., rozszerzyl powddztwo w ten sposéb,
ze wniobsl o ustalenie rownowarto$ci pienieznej warto$ci rynkowej nieruchomosci rolnych polozonych w obrebie D.,
gmina R., powiat (...), wojewddztwo (...) oznaczonych jako dzialki nr (...) o lgcznej powierzchni 39,9999 ha, dla
ktérych Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste (...) w kwocie 0 360.000 z}
wyzszej niz okre$lona w piSmie Agencji Nieruchomosci Rolnych z dnia 13 czerwca 2017 r., (...), a nadto o zasadzenie
od strony pozwanej kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych.

Sad Okregowy w Szczecinie wyrokiem z 31 lipca 2018 roku ustalil rownowarto$¢ pieniezng wartos$ci rynkowej
nieruchomoéci rolnych polozonych w obrebie D., gmina R., powiat (...), wojewddztwo (...), oznaczonych jako dziatki
nr (...) olacznej powierzchni 39,9999 ha, dla ktorych Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydziale Ksiag Wieczystych prowadzi
ksiegi wieczyste (...) w kwocie 820 000 zl , w pozostalym zakresie pow6dztwo oddalil oraz orzekl w przedmiocie
kosztow postepowania.

Sad Okregowy ustalil ponizszy stan faktyczny:

M. B. jest wlascicielem dwoch nieruchomoéci rolnych o lacznej powierzchni 39,9999 ha polozonych w obrebie D.,
gmina R., powiat (...), wojewodztwo (...), oznaczonych jako:

- dzialka nr (...) stanowiaca grunty orne o powierzchni 19,9998 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydzial Ksiag
wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...),

- dzialka nr (...) stanowiaca grunty orne o powierzchni 20,0001 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydzial
Ksiag wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...).

Powdd nabyl przedmiotowe nieruchomosci rolne od Skarbu Panstwa - Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w W. w dniu
14 stycznia 2013 r.

Sprzedaz tych nieruchomosci objeta byla procedura przetargowa, w toku ktorej ze wzgledu na brak zainteresowania
obnizana byla cena wywolawcza nieruchomos$ci odpowiednio 0 50% i 0 30%. Ostatecznie cena sprzedazy dzialki nr
(...) wynosila 180.100 zl, natomiast dzialki nr (...) wynosila 232.680 zl.

Kazda z tych nieruchomo$ci jest obcigzona ograniczonym prawem rzeczowym w postaci umownego prawa odkupu
nieruchomosci w okresie 5 lat od dnia jej nabycia, tj. do dnia 14 stycznia 2018 r. ustanowionym na rzecz Skarbu
Panstwa —Agencji Nieruchomo$ci Rolnych z siedziba w W. Oddzial Terenowy w S..

W dniu 5 pazdziernika 2016 r. M. B. wystapil do Prezesa Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. z wnioskiem o
wyrazenie zgody na nabycie nieruchomosci rolnych stanowigcych dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 39,9999 ha,
polozonych w obrebie D., gmina R., dla ktérych Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi
wieczyste nr (...) przez (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P..

Prezes Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. decyzja z dnia 11 kwietnia 2017 r. w sprawie (...) nie wyrazit zgody na
nabycie ww. nieruchomosci rolnych poprzez sprzedaz przez M. B. na rzecz (...) Sp. z 0.0. z siedzibg w P..

Powdd nie wnibést odwolania od tej decyzji w terminie i w trybie przewidzianym przepisami ustawy z dnia 11 kwietnia
20103 r. 0 ksztaltowaniu ustroju rolnego. Decyzja ta stala sie decyzja ostateczna.



M. B., w zwigzku z uprawomocnieniem sie decyzji Prezesa Agencji Nieruchomos$ci Rolnych w W. o niewyrazeniu
zgody na nabycie nieruchomosci rolnych, pismem z dnia 16 maja 2017 r., powolujac sie na art. 2a ust. 6 ustawy
z dnia 11 kwietnia 20103 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego, wezwat Agencje Nieruchomos$ci Rolnych w W. do
zlozenia o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci rolnych stanowiacych dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 39,9999
ha, polozonych w obrebie D., gmina R., dla ktérych Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi
ksiegi wieczyste nr (...). Pismo to wplynelo do Oddzialu Terenowego Agencji w S. w dniu 19 maja 2017 r.

Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. zlecila rzeczoznawcy majgtkowemu posiadajacemu uprawnienia zawodowe
w zakresie szacowania nieruchomos$ci wykonanie operatu szacunkowego, celem okreslenia wartoSci rynkowej
nieruchomoéci stanowiacych dzialki nr (...) o lgcznej powierzchni 39,9999 ha, polozonych w obrebie D., gmina R., dla
ktoérych Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste nr (...).

Operaty szacunkowe dla ww. nieruchomos$ci sporzadzil w dniu 3 czerwca 2017 r. rzeczoznawca majatkowy W. B.,
okreslajac, ze warto$¢ rynkowa ustalona dla celu odkupu:

- dzialki nr (...) o powierzchni 19,9998 ha wynosi 386.000 zl,
- dzialki nr (...) o powierzchni 20,0001 ha wynosi 309.700 zl.

Cena nieruchomosci rolnych z Zasobu WlasnoSci Rolnej Skarbu Panistwa o areale od 10 ha do 99,99 ha dla
wojewodztwa (...) w pierwszym kwartale 2017 r. wedlug danych Biura Prezesa Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w W.
wynosila 12.198 zl za 1 ha.

W dniu 12 czerwca 2017 r. operat szacunkowy z dnia 3 czerwca 2017 r. sporzadzony przez rzeczoznawce majatkowego
W. B. zostal zaakceptowany przez Agencje Nieruchomo$ci Rolnych w W..

Na jego podstawie Agencja Nieruchomosci Rolnych w W. pismem z dnia 13 czerwca 2017 r. powiadomila M. B., ze
rownowarto$¢ pieniezna odpowiadajaca warto$ci rynkowej ww. nieruchomosci rolnych zostala okreslona na kwote o
lacznej warto$ci 695.000 zh. Pismo to zostalo doreczone powodowi w dniu 16 czerwca 2017 r.

W dniu 21 czerwca 2017 r. reprezentujacy powoda pelnomocnik zwrocil sie do Dyrektora Oddziatu Terenowego ANR
w S. z wnioskiem o udostepnienie informacji publicznej — operatu szacunkowego z dnia 3 czerwca 2017 r. dotyczacego
wyceny ww. nieruchomo$ci rolnych, a nadto o umozliwienie wykonania kopii, fotokopii lub odpisu tego dokumentu.

W odpowiedzi na powyzsze Prezes Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w W. pismem z dnia 26 czerwca 2017 r.
poinformowal, Ze akta sprawy dostepne sa w siedzibie Oddzialu Terenowego ANR w S..

M. B,, po otrzymaniu pisma Agencji Nieruchomo$ci Rolnych w W. z dnia 13 czerwca 2017 r. z informacja, ze
rownowarto$¢ pieniezna odpowiadajaca wartoéci rynkowej jego nieruchomoéci rolnych zostala okre$lona na kwote
o lacznej wartoSci 695.000 zl, wycene te zakwestionowal, inicjujac spor przed Sadem Okregowym w Szczecinie w
niniejszej sprawie. Pozew o ustalenie zostal wniesiony w dniu 14 lipca 2017 .

W toku niniejszej sprawy powdd uzyskal w dniu 30 pazdziernika 2017 r. i w dniu 28 grudnia 2017 r. opinie
Komisji Opiniujacej przy (...) Stowarzyszeniu Rzeczoznawcéw Majatkowych w K. co do operatdéw szacunkowych z
dnia 3 czerwca 2017 r. sporzadzonych na zlecenie Agencji Nieruchomosci Rolnych w W. dla nieruchomosci rolnych
stanowiacych dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 39,9999 ha, polozonych w obrebie D., gmina R., powiat (...),
wojewodztwo (...).

W ww. opiniach wskazano, ze oceniane operaty szacunkowe z dnia 3 czerwca 2017 r. zawierajg bledy, ktére moga
mie¢ wplyw na okre$lone w nich wartoSci rynkowe szacowanych nieruchomosci rolnych. Jednocze$nie zastrzezono,
ze przedmiotem tych opinii nie jest wycena nieruchomosci, a Zesp6t Opiniujacy nie ustosunkowuje sie bezposrednio
do oszacowanych w operatach warto$ci.



Warto$¢é rynkowa nieruchomosci rolnych o lacznej powierzchni 39,9999 ha polozonych w obrebie D., gmina R., powiat
(...), wojewodztwo (...), oznaczonych jako dzialka nr (...) o powierzchni 19,0998 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Eobzie
IV Wydziat Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...) oraz dziatka nr (...) o powierzchni 20,0001 ha, dla ktorej
Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydzial Ksiag wieczystych prowadzi ksiege wieczysta (...), stanowiacych wlasno$¢ M. B.
wedlug stanu na dzien 15 marca 2018 r. wynosi lacznie 820.000 zl, z czego:

- warto$¢é rynkowa dzialki nr (...) wynosi 394.000 zl,
- warto$c¢ rynkowa dziatki nr (...) wynosi 426.000 zt.

Z dniem 31 sierpnia 2017 r. zniesiona zostala Agencja Nieruchomosci Rolnych, a z dniem 1 wrze$nia 2017 r. utworzony
zostal w jej miejsce Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa, ktory z mocy prawa wstapil w ogdl praw i obowigzkow
znoszonej Agencji Nieruchomosci Rolnych.

Sad Okregowy uznal, ze powddztwo okazalo sie czeSciowo uzasadnione, a podstawe prawna zadania powoda stanowit
art. 189 k.p.c. w zw. z art. 2a ust. 8 pkt 1 w zw. z art. 2a ust. 9 w zw. z art. 2a ust. 6 i 7 ustawy z dnia 11 kwietnia 2003
r. 0 ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jednolity Dz. U. z 2018 r., poz. 1405).

W sprawie niniejszej interes prawny powoda, wymagany w mys$l art. 189 k.p.c., zdaniem sadu I instancji wynikal
wprost z treSci przepiséw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztaltowaniu ustroju rolnego (tekst jednolity Dz. U. z
2018 1., poz. 1405), w szczegb6lnosci z tresci art. 2a ust. 8 pkt 1.

Przy okreslonym i nie kwestionowanym stanie faktycznym i prawnym, rzecza Sadu Okregowego bylo ustalenie, jaka
jest rownowarto$¢ pieniezna warto$ci rynkowej nieruchomosci rolnych potozonych w obrebie D., gmina R., powiat
(...), wojewodztwo (...) oznaczonych jako dzialki nr (...) o }acznej powierzchni 39,9999 ha, dla ktorych Sad Rejonowy
w Lobzie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste (...).

Sad ten badajac prawidlowo$¢ ustalenia przez strone pozwang rownowartoéci pienieznej wartoSci rynkowej ww.
nieruchomosci rolnych oparl sie na dowodzie z opinii bieglego sadowego rzeczoznawcy majatkowego przy Sadzie
Okregowym w Szczecinie Z. W., tj. podstawowej opinii pisemnej z dnia 20 marca 2018 r. i ustnej uzupelniajacej
zlozonej na rozprawie w dniu 26 lipca 2018 r. Biegly okreslil, ze warto$¢ rynkowa spornych nieruchomo$ci rolnych,
stanowiacych wlasno$¢ M. B. wedlug stanu na dzien 15 marca 2018 r. wynosi lacznie 820.000 zl, z czego: wartos$c
rynkowa dzialki nr (...) wynosi 394.000 zl, a warto$¢ rynkowa dzialki nr (...) wynosi 426.000 zl.

W ocenie Sagdu Okregowego ani powod, ani pozwany nie zdolali podwazy¢ waloru dowodowego opinii zlozonej w
niniejszej sprawie przez bieglego sadowego rzeczoznawce majatkowego Z. W. - wielosé¢ zarzutéw formulowanych
przez strony postepowania, w szczegdlnosci przez pelnomocnika procesowego powoda, nie przelozyla sie na ich
merytoryczng jako$c¢, poddajaca w watpliwosé walor dowodowy analizowanej opinii.

Przede wszystkim Sad ten zwazyl, Zze zlozona do akt sprawy pisemna opinia bieglego z dnia 20 marca 2018
r. spelnia wszelkie wymogi formalne operatu szacunkowego przewidziane przytoczonymi na wstepie przepisami
prawa. W ocenie tego Sadu biegly w sposéb pelny, jasny i rzetelny przedstawil sposéb dokonania wyceny
nieruchomosci rolnych, w tym przez okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny, okreslenie celu wyceny; podstawy
formalnej wyceny nieruchomosci oraz zrodla danych o nieruchomo$ci, ustalenie dat istotnych dla okreélenia wartoéci
nieruchomodci, opis stanu nieruchomosci, wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci, a w szczegolnos$ci
dokonal wyczerpujacej analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny,
wskazania rodzaju okre§lanej warto$ci, wyboru podejScia, metody i techniki szacowania oraz przedstawil obliczenia
warto$ci nieruchomosci wraz z wynikiem wyceny. Kazdy etap sporzadzania opinii biegly w sposéb jasny, przystepny,
a przez to w pelni weryfikowalny uzasadnil.

Odnos$nie przyjetej metodyki wyceny biegly wyjasnil, ze zbadal rynek lokalny nieruchomosei gruntowych rolnych
potozonych na terenie powiatu (...) oraz gmin sgsiednich (N., P.), bedacych przedmiotem transakcji w ciggu ostatnich



2 lat (2016-2018). Na potrzeby sporzadzenia opinii w sprawie niniejszej biegly przeanalizowal transakcje dotyczace
18 nieruchomo$ci rolnych.

Sad I instancji podkreslil, ze jest to duzy okres czasu, obejmujacy okresy newralgiczne — to mowa o wej$ciu w
zycie ustawy zmieniajgcej zasady nabywania nieruchomos$ci rolnych oraz duza ilo$¢ transakcji. Biegly podkreslil,
ze w badanym okresie na terenie lokalnego rynku nieruchomos$ci obrét nieruchomosciami niezabudowanymi
o0 przeznaczeniu rolnym byl umiarkowany. Zawarto w tym czasie kilkadziesigt transakcji wolnorynkowych
kupna-sprzedazy takich nieruchomosci. Jednostkowe ceny transakcyjne byly dos§é zréznicowane. Najmniejsze
ceny nieruchomoéci nie ,schodzily” ponizej 16.000 zl/ha i zasadniczo nie ,przekraczaly” 27.100 zl/ha. Srednia
arytmetyczna cena transakcyjna przeliczona na jednostke, jaka jest hektar fizyczny (ha), nie wykazywata
zroznicowania ze $rednig ceng wazona, gdzie waga byla powierzchnia poszczegblnych nieruchomo$ci poréwnawczych.
Biegly wyjasnil, ze wskazuje to na niewielki wplyw zréznicowania wielkoéci powierzchni na zréznicowanie cen
nieruchomosci rolnych. Nieruchomosci te byly przedmiotem transakcji kupna-sprzedazy w réznych okresach
poprzedzajacych moment wyceny. Analizujac transakcje dotyczace wycenianego typu nieruchomosci biegly stwierdzil,
ze nastapily zmiany cen na rynku w zwiazku z uplywem czasu. Dla okreélenia rzeczywistego trendu zmiany
cen nieruchomosci w czasie biegly przeanalizowal ceny jednostkowe nieruchomosci nie réznigcych sie cechami
rynkowymi (nieruchomosci identycznych), wzglednie opieral sie na duzej liczbie nieruchomosci (odpowiedniej probie
statystycznej), gdzie mozna zalozy¢, ze zr6znicowania cech rynkowych tych nieruchomoéci sie rownowaza. Biorac
pod uwage brak dostatecznej ilo$ci nieruchomosci identycznych w obrocie, dla okreslenia trendu cenowego biegly
wykorzystal informacje o cenach nieruchomosci rolnych w obrocie prywatnym, oglaszane przez Glowny Urzad
Statystyczny. Jednocze$nie biegly wyjasnil, ze biorac pod uwage date wprowadzenia przepisoéw ograniczajacych obrot
nieruchomos$ciami rolnymi (vide ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wilasnosci Rolnej Skarbu Pafistwa oraz zmianie niektorych ustaw, ktora weszla w zycie z dniem 20 kwietnia 2016 r.),
tj. IT kwartal 2016 r., §rednia cene z tego okresu pominieto przy obliczaniu albowiem rynek w tym okresie wykazywal
nerwowo$¢, co przekladalo sie na ceny transakeji.

W dalszej kolejnosci biegly wyjasénil, ze ceny nieruchomoéci gruntowych niezabudowanych o charakterze rolnym,
zalezg w roznym stopniu od nastepujacych cech rynkowych: lokalizacji, jakoSci gleby, funkcjonalnoéci, stanu
zagospodarowania, wielko$ci powierzchni. Inne cechy bardzo indywidualne wskazywane przez pelnomocnika powoda
podczas skladania ustnej uzupehiajacej opinii bieglego sadowego moga mie¢ nieznaczny wplyw na cene transakcyjna
ale w ostatecznoSci nie tak istotne i zasadnicze jak tego oczekuje strona powodowa. Ostatecznie na kanwie tej sprawy i
uregulowan méwimy o Srednich cenach gruntéw nieruchomosci rolnych a nie ekstremalnie wysokich czy ekstremalnie
niskich.

Biegly wskazal, ze obecnie norma jest, z uwagi na doplaty rolnicze, ze nieruchomosci rolne (grunty orne) sa w uprawie,
a ponadto stan zagospodarowania wycenianych nieruchomo$ci jest uzalezniony w tym przypadku od dzierzawcy a nie
od wlasciciela, stad ceche rynkowa ,,stan zagospodarowania” nalezalo pomina¢ w dalszych obliczeniach. Nadto biegly
zwrocilt uwage na bezposredni, lecz stosunkowo niewielki wplyw wielko$ci powierzchni gruntu na ceny jednostkowe,
co jego zdaniem $wiadczy o braku réznicy Sredniej ceny jednostkowej obliczonej jako $rednia arytmetyczna i jako
Srednia wazona, gdzie waga jest wielko$¢ powierzchni. W zwigzku z powyzszym biegly wyjasnil, ze do dalszych obliczen
wykorzystal, jako jednostke poréwnawcza, Srednia arytmetyczna cene jednostkowa, a wplyw cechy rynkowej ,wielko$é
powierzchni" zostal okresSlony w dalszych obliczeniach. Biegly podal, ze obliczenia wag cech dla nieruchomosci
rolnych niezabudowanych przeprowadzil, z uwagi na wieksza ilo$¢ transakeji, na obszarze rynku réwnoleglego
obejmujacego powiat (...) i powiaty sasiednie ( (...) i (...)), w okresie obejmujacym lata 2016 - 2018 r. Nadto biegly
wskazal, Ze ze wzgledu na fakt, Ze na terenie przyjetego obszaru rynku notuje sie transakcje, ktérych przedmiotem
sa podobne nieruchomoéci rolne niezabudowane - do obliczen zastosowal metode korygowania ceny $redniej w
podejsciu poréwnawczym. Zdaniem bieglego przyjeta metoda wyceny przedmiotowych nieruchomosci pozwalala z
duzym prawdopodobienstwem okresli¢ ich warto$¢ rynkowa nieruchomosci jako najbardziej prawdopodobna cene, a
okreslone warto$ci rynkowe nieruchomosci zawieraja sie w przedzialach rozpietoSci cen wystepujacych na lokalnym
rynku nieruchomoéci.



Za calkowicie chybiony Sad ten uznal zarzut strony powodowej co do zastosowania przez bieglego zupelnie
innej metodologii wyceny, anizeli zastosowal rzeczoznawca majatkowy W. B. zaangazowany przez pozwanego,
ktoérego ocene podejs$é, metod i technik pozytywnie ocenila Komisja Opiniujaca (...) Stowarzyszenia Rzeczoznawcoéw
Majatkowych w K., gdyz wyboru wlasciwego podejécia oraz metody i techniki szacowania nieruchomos$ci dokonuje
rzeczoznawca majatkowy, uwzgledniajac w szczego6lnoéci cel wyceny, rodzaj i polozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosSci oraz dostepne dane o cenach, dochodach i cechach nieruchomosci
podobnych.

Przy tym Sad ten za trafna uznal argumentacje bieglego, ktory wyjasnil, ze biorac pod uwage, iz na rynku lokalnym,
rynku réwnoleglym czy rynku regionalnym wystepuja transakcje nieruchomos$ciami rolnymi, a nadto uwzgledniajac
rowniez cel wyceny, jakim byl odkup nieruchomosci, do wyceny warto$ci rynkowej przedmiotowych nieruchomosci
nalezalo przyja¢ podejScie poréwnawcze. Biegly zastosowal metode korygowania ceny Sredniej, gdzie do poréwnan
przyjmuje sie co najmniej kilkana$écie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem obrotu rynkowego. W tym
zakresie biegly argumentowal, ze biorac pod uwage dosé znaczne zréznicowanie cen jednostkowych nieruchomosci
poréwnawczych (od 16.500 zt/ha do 27.500 zl/ha), a zatem teoretycznie i do§é znaczne zré6znicowanie cech rynkowych
nieruchomodci, czyli tych wlasciwo$ci, ktére wplywaja na zr6znicowanie cen transakcyjnych w zbiorze nieruchomosci
podobnych, najwlasciwszym bylo zastosowanie metody korygowania ceny Sredniej. Metoda poréwnywania parami
bylaby adekwatna w sytuacji, gdy jest male zr6znicowanie cen i cech rynkowych nieruchomosci przyjetych do
poréwnan.

Nie znalaz} aprobaty tego Sadu zarzut powoda, ze biegly przyjal inne cechy rynkowe i ich wage niz rzeczoznawca
dzialajacy na zlecenie pozwanego. Jak wynika z opinii bieglego, cechy rynkowe sa to te wlasciwosci, ktore wplywaja na
zroéznicowanie cen nieruchomosci. Powod podnosil, ze W. B. w operatach szacunkowych z dnia 3 czerwca 2017 r. dla
cechy lokalizacja przyjal wage 30%, podczas gdy biegly w swojej opinii wplyw lokalizacji ocenil na 15%. W tym aspekcie
zdaniem tego Sadu zasadnie argumentowal biegly, ze twierdzenia powoda w tym zakresie sa niekonsekwentne,
poniewaz z jednej strony uwaza za stuszny duzy, bo 30% wplyw zréznicowania lokalizacji nieruchomosci wycenianej
i nieruchomos$ci przyjetych do poréwnan, a z drugiej strony wskazuje na male zréznicowanie lokalizacyjne
nieruchomosci poréwnawczych przyjetych przez rzeczoznawce W. B.. Dla nieruchomogci rolnych, ich lokalizacja nie
jest cecha decydujaca w zakresie ceny, poniewaz takie nieruchomo$ci nabywa sie w ograniczonej ekonomika odleglosci
od siedliska gospodarstwa rolnego czy centrum gospodarczego.

Analiza cen i cech duzej grupy nieruchomosci rolnych wykazala, ze zr6znicowanie wielkoéci powierzchni tez
roznicuje ceny jednostkowe niezabudowanych nieruchomo$ci rolnych. Stusznie tez zwrécil uwage biegly, ze wbrew
oczekiwaniom powoda na podstawie kilku czy kilkunastu nieruchomosci rolnych bedacych przedmiotem transakeji
w gminie R., nie da sie w wiarygodny sposob oceni¢ rodzaju cech rynkowych i ich wag. Wage danej cechy czyli jej
sile oddzialywania na ceny, mozna okredli¢ tylko wtedy, gdy sa na rynku transakcje nieruchomos$ciami réznigcymi sie
tylko jedna cecha. A jest to na rynku niezmiernie rzadkie, stad obszar badania musi z koniecznosci by¢ wiekszy, a wiec
sasiednie gminy czy sasiednie powiaty.

Nie wytrzymal wg tego Sadu krytyki takze zarzut powoda, Ze na potrzeby sporzadzenia opinii biegly poddal analizie
transakcje dotyczace nieruchomosci rolnych potozonych na terenie powiatu (...) oraz gmin sasiednich, podczas
gdy winien ograniczy¢ sie wylacznie do powiatu (...). Po pierwsze, o tym, jaki rynek winien by¢ poddany analizie
rzeczoznawcy, decyduje charakter nieruchomosci. Przy okreslaniu wartoéci nieruchomosci, ktore ze wzgledu na
ich cechy szczeg6lne i rodzaj nie sa przedmiotem obrotu na lokalnym rynku nieruchomoéci, mozna przyjmowaé
ceny transakcyjne uzyskane za nieruchomoéci podobne na rynku regionalnym lub krajowym, a w okre§lonych
sytuacjach réwniez na zagranicznych rynkach nieruchomos$ci (argument z art. 154 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami w zw. z § 4 ust. 4 oraz § 26 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego). W przypadku takim, jak powyzszy, rzeczoznawcza powinien skorzystaé z danych rynkowych
dotyczacych nieruchomoéci gdzie indziej polozonych, ale na obszarze o podobnych warunkach lokalizacyjnych, o



analogicznym charakterze i wielkoéci. Odnoszac sie do powyzszych zastrzezen powoda, biegly argumentowal, ze na
terenie powiatu (...) nie zidentyfikowal wystarczajacej liczby transakcji mogacych stuzy¢ jako material poréwnawczy.

Jak wyjasnil biegly, a z czym nie sposéb polemizowac, dla osiagniecia miarodajnego wyniku, ocenie poddanych winno
by¢ kilkaset nieruchomosci, ktore r6znia sie jedng cecha. Na terenie powiatu (...) takich nieruchomoéci nie bylo
w latach 2016-2018 r., a w powiecie (...), czy (...) przeciwnie. Dlatego biegly okreslil wplyw poszczegoélnych cech
rynkowych na zréznicowanie cen i te proporcje przyjal na rynek rownolegly, tj. powiatu (...), uwzgledniajac ceny z
powiatu (...), (...)i (...).

Sad Okregowy przytoczona argumentacje bieglego uznal za wyczerpujaca i rozwiewajacg wszelkie watpliwosci -
wskazujac, ze to biegly decyduje jaki rynek jest miarodajny dla szacowanej nieruchomo$ci. Wiedza w tym zakresie
jest wiedza specjalng ktora dysponuje biegly, a zatem organ i sad administracyjny nie moga kwestionowaé ustalen
bieglego, jezeli w sprawie brak dowodow wskazujgcych na wadliwg analize rynku przez rzeczoznawce majatkowego.

Sad Okregowy w pelni podzielil argumentacje bieglego, Ze cechy nieruchomo$ci rolnych sg uniwersalne i niezaleznie
od polozenia, te cechy sa takie same lub sa podobne. Stad nie sposob czyni¢ zarzutu bieglemu, ze dla badania wag tych
cech przyjal tylko wybrane powiaty, w ktoérych zidentyfikowal miarodajny i obszerny material por6wnawczy. Wbrew
stanowisku powoda nie moze to by¢ poczytywane za niesp6jno$¢ opinii.

Whbrew zarzutom powoda waloréw dowodowych analizowanej opinii bieglego nie dyskredytuje fakt, ze nie wszystkie
przyjete do poréwnania dzialki byly polozone jedna obok drugiej — tak jak ma to miejsce w przypadku nieruchomoéci
powoda. Biegly wyjasnil bowiem, ze w jego ocenie cecha odlegloSci dzialek nie jest na tyle istotng cecha, aby w spos6b
zasadniczy determinowala cene i aby stanowila kryterium roéznicujgce. Jednoczeénie biegly wykluczyt, aby poddawane
analizie porownawczej nieruchomosci byly zlokalizowane w taki sposob, ze dzielila je znaczna odleglosé¢, precyzujac
ze na potrzeby sporzadzenia opinii operowal w granicach jednego obrebu ewidencyjnego. Tylko na marginesie Sad
ten zauwazyl, ze w aktach notarialnych poszczegblnych transakcji nie sposéb ustali¢ takich kryteriéw wobec braku
danych w tym zakresie, a oczekiwania powoda w tym zakresie sa nierealne, nie do zrealizowania.

Sad ten zwrdcil tez uwage, ze okreslenie "nieruchomo$¢ podobna" w rozumieniu art. 4 pkt 16 ustawy o gospodarce
nieruchomos$ciamii § 4 ust. 1 rozporzadzenia w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego
nie jest rownoznaczne z pojeciem "nieruchomo$ci identycznej". Poréwnywalno$¢ w rozumieniu ww. przepiséw
oznacza wspolnos¢ istotnych cech rynkowych, majacych zasadniczy wplyw na warto$¢ nieruchomoéci. Jest to zatem
wiez polegajaca na podobienistwie, a nie na tozsamosci. Ustalenie za$, ktore z cech nieruchomos$ci maja najistotniejsze
znaczenie w konkretnym przypadku, zalezy od oceny rzeczoznawcy wyposazonego nie tylko w szczeg6lne kompetencje
ustawowe, ale takze posiadajacego profesjonalna wiedze na temat czynnikéw oddzialywujacych na warto$é
nieruchomosci. Dobér nieruchomosci do analizy porownaweczej jest zabiegiem wymagajacym posiadania wiadomosci
specjalnych. Rola organu, dla ktérego sporzadzana jest opinia, jest natomiast ocena sporzadzonej wyceny, ale tylko i
wylacznie pod wzgledem zachowania warunkéw formalnych dokumentu oraz logiki dowodu, bez wkraczania w sfere
wiedzy.

Chybiony okazal sie rowniez zarzut, ze w rozpatrywanym przez biegltego okresie 2016-2018 mogly znalez¢ sie takze
transakcje pozwanego, a to z uwagi na okoliczno$¢, ze wsrdd tych transakeji mogly by¢ i takie, ktére dotyczyly
okresu sprzed wprowadzenia ustawy z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa oraz zmianie niektorych ustaw (tj. przed 30 kwietnia 2014 r.) W istocie z dniem
wejécia w zycie przepisdéw ww. ustawy, w okresie 5 lat wstrzymano bowiem sprzedaz nieruchomosci albo ich czeSci
wchodzacych w sklad Zasobu Wtasnosci Rolnej Skarbu Panstwa (art. 1). Biegly jednak juz w pisemnej opinii wskazal,
ze biorac pod uwage date wprowadzenia przepiséw ograniczajacych obrét nieruchomosciami rolnymi (II kwartal
2016 r.), Srednia cene z tego okresu pominieto przy obliczaniu. Jednocze$nie na rozprawie w dniu 26 lipca 2018
r. biegly wyjaénil, ze uwzglednienie ww. okresu spowodowalby to, Ze trend cenowy bylby znizkowy, co byloby na
niekorzy$¢ powoda. Natomiast ceny, ktére przyjat do analizy nie réznily sie tak diametralnie od wcze$niejszych i
poOzniejszych. Z takg argumentacjg bieglego nie sposéb zdaniem tego Sadu polemizowac. Jednocze$nie zwrocil uwage,



ze rzeczoznawca majatkowy, dokonujac wyceny konkretnej nieruchomos$ci moze wzia¢ pod uwage (jako material
poréwnawczy) transakcje dokonywane w czasie bardziej lub mniej odleglym od dnia wyceny, ale nie moze przy tym
pomingé umow zawartych w okresie najbardziej zblizonym do daty sporzadzenia operatu.

Reasumujgc, Sad Okregowy stwierdzil, ze opinia w niniejszej sprawie zostala sporzadzona przez osobe dysponujgca
odpowiednia wiedza specjalistyczng poparta do$wiadczeniem zawodowym, oparta ostala na caloksztalcie zebranego w
sprawie materialu dowodowego, szczegbdlowo przez bieglego przeanalizowanego. W ocenie tego Sadu opinia bieglego
jest jasna i pelna, a ostateczne wnioski z niej plynace sa logiczne. W konsekwencji, jezeli opinia bieglego jest tak
kategoryczna i tak przekonywujaca, ze sad (jak w przedmiotowej sprawie) okre$long okoliczno$¢ uznaje za wyjasniona,
to nie ma obowiazku dopuszczania dowodu z dalszej opinii bieglych . Z tej przyczyny wniosek o przeprowadzenie
dowodu z opinii innego bieglego Sad ten pomingl jako zbedny, tym bardziej, ze wszelkie watpliwosci co do opinii
pisemnej biegly wyjasénil, skladajac opinie ustng na rozprawie w dniu 26 lipca 2018 r.

Dodatkowo Sad Okregowy zwazyl, Ze zarzuty zgloszone przez strone powodowa do uzupelniajacej ustanej opinii
bieglego stanowily de facto powtérzenie zarzutéw juz zgloszonych do pierwszej, podstawowej opinii, jak i w toku
skladania ustnej uzupekiajgcej opinii na rozprawie w dniu 26 lipca 2018 r. Do zarzutéw tych biegly odniost sie w
sposob wyczerpujacy. Zarzuty te nie zawieraja w zasadzie kwestii nowych, stad przeprowadzenie kolejnego dowodu
z opinii bieglego rzeczoznawcy majatkowego Sad ten uznal za zbedne i wniosek ten oddalil jako zmierzajacy do
nieuzasadnionego przedtuzania postepowania w sprawie.

Podsumowujac powyzsze, Sad I instancji mial na wzgledzie, ze rownowarto$¢ pieniezna odpowiadajgca wartosci
rynkowej nieruchomosci rolnych polozonych w obrebie D., gmina R., powiat (...), wojew6dztwo (...), oznaczonych jako
dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 39,9999 ha, dla ktorych Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydzial Ksiag Wieczystych
prowadzi ksiegi wieczyste (...) - w myS§l ww. opinii sagdowej sporzadzonej niniejszej sprawie przez rzeczoznawce
majatkowego stanowi kwote 820.000 zl.

Majac powyzsze na wzgledzie, Sad ten orzekl, jak w punkcie I sentencji wyroku, oddalajac pow6dztwo w pozostalym
zakresie, czemu dat wyraz w punkcie II sentencji wyroku.

W przedmiocie kosztow procesu orzeczono na zasadzie kompensacji wynikajacej z art. 100 k.p.c.
Apelacje od powyzszego wyroku wnibst powdd, zaskarzajac go w czesci, tj.

punkt I oraz punkt IT ww. wyroku w zakresie, w jakim sad pierwszej instancji nie ustalil, ze rbwnowarto$¢ pieniezna
wartoSci rynkowej nieruchomoéci rolnych polozonych w obrebie D., gmina R., powiat (...), wojewbdztwo (...)
oznaczone jako dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 39,9999 ha, dla ktérych Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste

(...)oraz (...) wynosi 920.000, to jest w zakresie w jakim na kwote 100.000 zl powodztwo oddalil, czyli 100.000 zi
ponad kwote 820.000 zl;

1. punkt III oraz punkt VI w zakresie, w jakim kwotowy zakres zaskarzenia okre§lony w punkcie 1. niniejszej apelacji
wplywa na rozstrzygniecia o kosztach procesu wyrazone w punktach oraz VI zaskarzonego wyroku.

Zaskarzonemu w powyzszy sposob wyrokowi powdd zarzucit:

a) naruszenie przepisOw postepowania, tj. art. 233 § 1 K.p.c. w zw. z art. art. 2a ust. 9 ustawy z dnia 11 kwietnia
2003 r. 0 ksztaltowaniu ustroju rolnego (Dz. U. z 2016 Nr 2052; dalej: ,u.k.u.r.") oraz w zw. z art. 4 pkt 16 oraz art.
151 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 121 z pdzn.
zm.; dalej: ,u.g.n.") poprzez bledna, to jest niezgodna z zasadami wiedzy powszechnej oraz do§wiadczenia zyciowego,
ocene opinii bieglego w zakresie, w jakim opinia uznala, ze transakcje dwoch lub wiecej dzialek gruntu rolnego, ktore
pozostaja od siebie oddalone w terenie sa transakcjami podobnymi do nieruchomoéci Powoda, ktora stanowi jeden
kompleks gruntowy, a fakt fizycznej odleglo$ci dzialek nie ma istotnego wplywu na cene, podczas gdy z do§wiadczenia



zyciowego wynika, co zreszta biegly W. przyznal na rozprawie, Ze grunty rolne oddalone od siebie - ze wzgledu na
konieczno$é przemieszczania sie i dojazdow sprzetem rolniczym - nie sg tak atrakcyjne dla potencjalnych nabywcow-
rolnikow, jak te stanowiace jeden kompleks gruntu;

b) naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 233 § 1 K.p.c. oraz art. 328 § 2 K.p.c. w zw. z art. art. 2a ust.
9 u.k.u.r. oraz w zw. z art. 4 pkt 16 u.g.n., a takze art. 151 ust. 1 u.g.n. poprzez przyjecie, ze opinia bieglego w
zakresie, w jakim wykluczyla przy obliczaniu trendu cenowego dane z II kwartalu 2016 r., a jednoczes$nie przyjela
do bezposrednich poré6wnan osiem transakcji (w tym siedem z kwietnia 2016 r.) z tego okresu pozostaje zgodna z
zasadami logiki i poprawnego rozumowania podczas, gdy wnioskowanie a fortiori w odmianie a minori ad maius
konsekwentnie nakazuje poming¢ transakcje przyjete do bezposrednich poréwnan pochodzace z tego okresu z uwagi
na ich nierynkowy charakter, co mialo oczywisty wplyw na wynik sprawy, gdyz transakcje pochodzace z kwietnia 2016
r. w zbiorze zanizaja $rednia cene o okolo 2.500 zt w przeliczeniu na 1 hektar gruntu;

¢) naruszenie przepiséw postepowania, tj. art. 207 § 6 K.p.a., 217 § 1 oraz 3 K.p.c, art. 227 K.p.c. a takze 278 K.p.c.
i 286 K.p.c. poprzez niezasadne oddalenie wniosku dowodowego o sporzadzenie ponownej lub uzupehiajacej opinii
bieglego uwzgledniajacej zgloszone w toku postepowania zarzuty pod adresem opinii bieglego W..

Majac na uwadze powyzsze naruszenia powdd wnibst o zmiane zaskarzonego wyroku w punkcie I w ten sposob, aby sad
drugiej instancji ustalil, Ze rownowarto$c¢ pieniezna wartosci rynkowej nieruchomosci rolnych potozonych w obrebie
D., gmina R., powiat (...), wojewodztwo (...) oznaczonych jako dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 39,9999 ha,
dla ktérych Sad Rejonowy w Lobzie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste (...) wynosi 920.000 ,
orzeczenie o kosztach procesu, w tym kosztach sagdowych oraz kosztach zastepstwa procesowego wedlug norm prawem
przepisanych.

Ponadto powod domagat sie zobowiazania bieglego Z. W. lub innego bieglego z listy bieglych Sadu Okregowego w
Szczecinie do sporzadzenia pisemnej opinii uzupelniajacej opinie z dnia 20 marca 2018 r. na okoliczno$¢ ustalenia
rownowartoéci pienieznej warto$ci rynkowej nieruchomosci rolnych polozonych w obrebie D., gmina R., powiat (...),
wojewbdztwo (...) oznaczonych jako dzialki nr (...) o lacznej powierzchni 39,9999 ha, dla ktérych Sad Rejonowy w
Lobzie IV Wydzial Ksiag Wieczystych prowadzi ksiegi wieczyste (...) przy czym przy przyjeciu, ze:

1. w zestawieniu transakcji przyjetych do bezposrednich poréwnan -
Zestawienie transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi rolnymi na lokalnym
rynku nieruchomoéci. Tabela 6 (str. 21-22 opinii z dnia 20 marca 2018 r.) nie
powinny sie znalez¢ transakcje nieruchomos$ciami, ktore:

a) obejmuja dzialki gruntu (dwie lub wiecej), ktére nie przylegaja do siebie (nie majg wspolnej granicy), to jest z
pominieciem transakcji wskazanych w ww. zestawieniu pod pozycja nr 2 oraz pod pozycja nr 17;

b) pochodza z IT kwartalu 2016 roku, a zwlaszcza z kwietnia 2016 r. to jest z pominieciem transakeji wskazanych w
ww. zestawieniu pod pozycjami o numerach 10,11,12,13,14,15,16;

2. w zwiazku z odrzuceniem transakcji wskazanych w punkcie 1 lit. a) oraz
b) konieczne jest uzupekienie iloSci transakeji do liczby co najmniej
jedenastu przy zachowaniu metody korygowania ceny $redniej lub
zastosowanie metody poréwnywania parami.

W uzasadnieniu wskazal argumentacje swoich poszczegdlnych zarzutéw.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja strony powodowej okazala sie bezzasadna.



Wykonujac prawnoprocesowy obowiazek wlasnej oceny zgromadzonego materialu procesowego Sad Apelacyjny
uznal, ze Sad Okregowy w sposob prawidlowy przeprowadzil postepowanie dowodowe, a poczynione ustalenia
faktyczne (zawarte w wyodrebnionej redakeyjnie czeSci uzasadnienia zaskarzonego wyroku) nie sg wadliwe i znajduja
odzwierciedlenie w tresci przedstawionych w sprawie dowodéw. Sad Odwolawczy ustalenia Sadu Okregowego czyni
czeScia uzasadnienia wlasnego wyroku, nie znajdujac potrzeby ponownego ich szczegdlowego przytaczania.

Sad odwolawczy podzielil w calosci rowniez obszerna i wnikliwg ocene prawng dokonana przez Sad I instancji.

Zwazywszy, ze wadliwo$¢ wydanego rozstrzygniecia, zdaniem powoda , stanowila skutek bledéw Sadu I instancji przy
ocenie dowoddw zgromadzonych w niniejszej sprawie, a nastepnie ustalenia na ich podstawie istotnych faktow, za$s
o prawidlowosci zastosowania norm prawa materialnego nalezy rozstrzygac po stwierdzeniu, ze nie mialy miejsca
uchybienia przy ocenie dowoddw oraz rekonstrukgji istotnych dla rozstrzygniecia okolicznosci, w pierwszej kolejnoéci
nalezato oceni¢ prawidlowo$¢ procedowania Sagdu Okregowego w tym zakresie.

Niezasadny okazat sie sformulowany przez skarzacego zarzut naruszenia art. 233 k.p.c.

Wskaza¢ nalezy, ze stosownie do tredci przepisu art. 233 k.p.c. przepisu sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw
wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Taka ocena,
dokonywana jest na podstawie przekonan sadu, jego wiedzy i posiadanego do$wiadczenia zyciowego, a nadto
winna uwzglednia¢ wymagania prawa procesowego oraz reguly logicznego myslenia, wedlug ktoérych sad w sposéb
bezstronny, racjonalny i wszechstronny rozwaza material dowodowy jako calo$¢, dokonuje wyboru okreslonych
srodkéw dowodowych i - wazge ich moc oraz wiarygodno$c - odnosi je do pozostatego materialu dowodowego.

Przepis art. 233 § 1 k.p.c. jest naruszony, gdy ocena materialu dowodowego koliduje z zasadami do$wiadczenia
zyciowego lub regutami logicznego wnioskowania. Jezeli z okreslonego materialu dowodowego sad wyprowadza
wnioski logicznie poprawne i zgodne z doSwiadczeniem zyciowym, to ocena sadu nie narusza regul swobodnej
oceny dowodo6w i musi sie osta¢ chocby w réwnym stopniu na podstawie tego materialu dawaly sie wysnué wnioski
odmienne. Tylko w przypadku gdy brak jest logiki w wigzaniu wnioskéw z zebranymi dowodami lub gdy wnioskowanie
sadu wykracza poza schematy logiki formalnej albo wbhrew zasadom doéwiadczenia zyciowego, nie uwzglednia
jednoznacznych, praktycznych zwigzkdow przyczynowych, to przeprowadzona przez sad ocena dowodéw moze byc
skutecznie podwazona.

Dopuszczenie sie obrazy art. 233 § 1 k.p.c. przez sad moze polega¢ albo na przekroczeniu granic swobody oceny
wyznaczonej logika, do$wiadczeniem, zasadami nauki albo tez na nie dokonaniu przez sad wszechstronnego
rozwazenia sprawy. W tym drugim przypadku wyciagniete przez sad wnioski moga byé¢ logiczne i zgodne z
do$wiadczeniem zyciowym, jednakze sad czyni je w oparciu o cze$¢ materialu dowodowego, a pozostalg czeéc tego
materiatu, ktéra pozwolitaby na wyciagniecie innych wnioskéw, pomija. Swobodna ocena dowodéw rozumiana jak
wyzej jest prawem sadu orzekajacego - stad kontrola prawidlowosci tej oceny dokonywana przez sad odwolawczy musi
byt z reguly ostrozna, pamieta¢ bowiem nalezy o tym, iz sad odwolawczy w tym zakresie dokonuje prawidlowosci
oceny dowodéw, ktorych sam nie przeprowadzil.

W tym $wietle uwypukli¢ réwniez nalezy, ze nie mozna Sadowi dokonujacemu oceny materiatu procesowego postawié
skutecznie zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. jeSli z tego samego materialu procesowego mozna rownolegle
wyprowadzi¢ odmienne wnioski, co do przebiegu okolicznoéci istotnych dla sprawy, o ile ocena sagdowa nie narusza
wzorca okre§lonego art. 233 § 1 k.p.c.

Skarzacy zarzucajac Sadowi I instancji naruszenie przepisu art. 233 § 1 k.p.c. poprzez bledna, to jest niezgodna z
zasadami wiedzy powszechnej oraz do§wiadczenia zyciowego, ocene opinii bieglego w zakresie, w jakim opinia uznala,
ze transakcje dwoch lub wiecej dzialek gruntu rolnego, ktére pozostaja od siebie oddalone w terenie sa transakcjami
podobnymi do nieruchomosci powoda, ktéra stanowi jeden kompleks gruntowy, a fakt fizycznej odleglosci dzialek
nie ma istotnego wplywu na cene, podczas gdy z do§wiadczenia zyciowego wynika, co zreszta biegly W. przyznal na



rozprawie, ze grunty rolne oddalone od siebie - ze wzgledu na konieczno$¢ przemieszczania sie i dojazdow sprzetem
rolniczym - nie sg tak atrakcyjne dla potencjalnych nabywcéw-rolnikdw, jak te stanowigce jeden kompleks gruntu oraz
w zakresie wykluczenia przy obliczaniu trendu cenowego danych z II kwartalu 2016 r., przy jednoczesnym przyjeciu
do bezposrednich poréwnan osiem transakcji (w tym siedem z kwietnia 2016 r.).

W ocenie Sadu Odwolawczego skarzacy nie sprostal wymogom skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c.

W istocie apelacja powoda, odnoszac sie do dowodu z opinii bieglego sadowego zawierala jedynie ponowne
przedstawienie jego stanowiska z toku postepowania przed sadem I instancji.

Sad Apelacyjny podziela poglad wyrazany w judykaturze, wedle ktérego niewatpliwie nie jest wystarczajacym
uzasadnieniem zarzutu naruszenia normy art. 233 § 1 k.p.c. przedstawienie przez strone skarzgcg wlasnej oceny
dowoddw i wyrazenie dezaprobaty dla oceny prezentowanej przez sad pierwszej instancji. Skarzacy ma obowiazek
wykazania naruszenia przez sad paradygmatu oceny wynikajacego z art. 233 § 1 k.p.c. (a zatem wykazania, ze sad
wywiodl z materialu procesowego wnioski sprzeczne z zasadami logiki lub do$wiadczenia zyciowego, wzglednie
pominal w swojej ocenie istotne dla rozstrzygniecia wnioski wynikajace z konkretnych dowodow).

Tego rodzaju uchybien, wbrew stanowisku skarzacej nie sposéb doszuka¢ sie w niniejszej sprawie. Sad I instancji
dokonal prawidlowej oceny dowodu z opinii bieglego sadowego — w zaden sposéb ocena ta nie naruszyla ani zasad
logicznego mys$lenia, ani tez zasad do$wiadczenia zyciowego.

Natomiast apelacja powoda ma charakter jedynie polemiczny, a nie merytoryczny - jest wyrazem bardzo subiektywne;j
oceny wyselekcjonowanej przez skarzacego czesci zebranego i przeprowadzonego w sprawie materialu dowodowego
w postaci dowodu z opinii bieglego, ktéra miala wykazaé shuszno$é¢ zgloszonych przez niego zastrzezen co do ustalenia
wysoko$ci rownowarto$ci pienieznej wartoSci rynkowej przedmiotowych nieruchomoéci rolnych.

Istotne jest rowniez i to, ze dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie jest wystarczajgce
przekonanie skarzacego o zasadnoSci swego stanowiska, niezbednym jest tez wlasciwa i przekonujaca argumentacja
przedmiotowego zarzutu, czego zdecydowanie zabraklo w apelacji pozwanego.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego argumentacja skarzacego bardziej wskazuje na brak lub niewlaSciwe zrozumienie istoty
ustalania przez bieglego rzeczoznawce warto$ci rynkowej nieruchomoséci w oparciu o regulacje ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami tj. sposobéw okreslania warto$ci nieruchomosci ( na co wskazuje nie tylko uzasadnienie apelacji,
ale réwniez analiza pytan zadawanych przez strone powodowa bieglemu na rozprawie).

Skarzacy w uzasadnieniu apelacji podniosl, ze w tre$ci pisemne;j opinii z dnia 20 marca 2018 r. biegly Z. W. stwierdzil,
ze przedmiotowe nieruchomosci tworza jeden wspo6lny kompleks gruntowy.

Powyzsze zdaniem powoda oznacza, co wynika z wiedzy ogblnej (powszechnej), ze gospodarowanie na tym terenie jest
o wiele latwiejsze, anizeli, gdyby nieruchomosci byly od siebie oddalone -tymczasem w trakcie skladania opinii ustnej
podczas rozprawy w dniu 27 lipca 2018 r. biegly W. przyznal, ze w zbiorze transakeji przyjetych do bezposrednich
poréownan (strony 21-21 pisemnej opinii) znajduja sie takie transakcje, ktoérych przedmiotem sa dzialki, ktore
pozostaja od siebie w oddaleniu i nie maja takiej cechy, jak jednos¢ kompleksu gruntowego, ze oddalenie dzialek nie
wplywa na cene i nie stanowi bledu przyjecie do bezposrednich poréwnan w tabeli nr 6 (str. 21-22) takich transakcji,
ktérych przedmiotem byly grunty pozostajace od siebie w pewnej odleglosci

Skarzacy zaakcentowal tez, ze w trakcie skladania opinii ustnej biegly W. wskazal takze, ze: ,jak kto§ kupuje areal,
to lepiej, jak jest iv jednym kompleksie, a nie rozproszony" , ,gdyby to byla znaczna odleglosé, to rolnik nie bylby

zainteresowany, by nabywaé" oraz, ze biegly zapytany o to, jak bardzo odlegle od siebie byly owe grunty, nie potrafit
sie do tej kwestii odnies¢.

Apelujacy wskazal tez, ze jedna z istotnych cech wplywajacych na warto$é nieruchomosci, w tym rowniez w niniejszej
sprawie jest lokalizacja nieruchomosci - rozwazanie tej cechy przez bieglego oznacza, ze koniecznym byto fizyczne



zlokalizowanie nieruchomos$ci wycenianej oraz nieruchomosci, ktére maja stanowi¢ dla nieruchomosci wycenianej
istotny punkt odniesienia, a zgodnie z zasadami do§wiadczenia zyciowego grunty rolne oddalone od siebie - ze wzgledu
na konieczno$¢ przemieszczania sie i dojazdéw sprzetem rolniczym i ponoszenia zwigzanych z tym kosztow (np.
paliwa) - nie sa tak atrakcyjne dla potencjalnych nabywcow-rolnikow, jak te stanowiace jeden kompleks gruntu.

Sad Apelacyjny nie podzielil zasadnoSci powyzszej argumentacji.

Zgodnie z art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami ilekro¢ w ustawie jest
mowa o nieruchomos$ci podobnej nalezy przez to rozumie¢ nieruchomo$¢, ktora jest poréwnywalna z nieruchomoscia
stanowiaca przedmiot wyceny, ze wzgledu na polozenie, stan prawny, przeznaczenie, sposéb korzystania oraz inne
cechy wplywajace na jej warto$c.

Aby moéwi¢ o nieruchomos$ciach podobnych, konieczne jest ustalenie szeregu ich cech, ktore obiektywnie rzecz
ujmujac, sa w pewnym stopniu tozsame z nieruchomos$cig wyceniang a nie tylko jednej cechy. Do takich cech zaliczy¢
trzeba przeznaczenie, wielko$¢, ksztalt, polozenie, uzbrojenie itp. Jest przy tym oczywiste, ze w niektorych sytuacjach,
ze wzgledu na specyfike wycenianej nieruchomosci, nie wszystkie te cechy musza by¢ uwzgledniane. Wazne jest jednak
aby zachowane bylo "podobienistwo" nieruchomosci, a wystepujace réznice powinny by¢ poddane korekcie w trakcie
wywodu bieglego.

Istotne jest tez i to, ze podobienstwo nieruchomosci nie moze by¢ traktowane jako tozsamosé.

O podobienstwie nieruchomosci decyduje znacznie wiecej czynnikow (wymienionych przykladowo w art. 4 pkt 16
u.g.n.) niz tylko ich powierzchnia. R6znice w powierzchni czy polozeniu nieruchomosci (znaczne oddalenie, inny
rodzaj terenéw) czy innych cechach nieruchomosci poréwnywanych nie oznaczaja automatycznie, ze nieruchomosci
te nie moga by¢ podobne.

Powdd w zaden sposob — mimo cigzacego na nim obowigzku z art. 6 ke nie wykazal, ze w niniejszej sprawie okoliczno$¢,
iz przedmiotowe nieruchomosci tworza jeden wspolny kompleks gruntowy jest w istocie swej tg inng cechg wplywajaca
na jej wartos$¢.

Nalezy mieé przy tym na uwadze to, ze sam powo6d w swoim pozwie nie odnosil sie do zadnego kompleksu gruntowego,
lecz w spos6b jednoznaczny jedynie do nieruchomos$ci rolnych polozonych w obrebie D., gmina R., powiat (...),
wojewodztwo (...) oznaczonych jako dzialki nr (...).

Powod w zaden sposob nie wykazal ( a nawet nie podjal w tym kierunku zadnych krokéw), aby faktycznie na rynku
nieruchomosci rolnych nabywcy kierowali sie taka cecha, jak jedno$¢ kompleksu gruntowego, ze wlasnie poszukuje
sie gruntu o takiej stosunkowo duzej powierzchni.

Akcentowanie przez skarzgcego, ze w trakcie skladania opinii ustnej biegly W. wskazal takze, ze: ,jak kto$§ kupuje
areal, to lepiej, jak jest w jednym kompleksie, a nie rozproszony" , ,,gdyby to byla znaczna odleglosé, to rolnik nie bylby
zainteresowany, by nabywaé" oraz, ze biegly zapytany o to, jak bardzo odlegle od siebie byly owe grunty, nie potrafit
sie do tej kwestii odnie$é - nie jest przekonujace, gdyz cytowane wypowiedzi zostaly wyrwane z kontekstu, biegly wcale
nie podal, Ze sa chetni na taki wlasnie duzy (ok 40 ha) areal — tym bardziej, ze biegly stwierdzil, iz kazda z dzialek jest
juz o stosunkowo duzym areale gruntowym.

Biegly wyjasnil, ze w jego ocenie cecha odlegloSci dzialek nie jest na tyle istotna cecha, aby w spos6b zasadniczy
determinowala cene i aby stanowila kryterium roéznicujace. Jednoczesnie biegly wykluczyl, aby poddawane analizie
poréwnawczej nieruchomoscei byly zlokalizowane w taki sposob, ze dzielila je znaczna odleglo$é¢, precyzujac ze na
potrzeby sporzadzenia opinii operowal w granicach jednego obrebu ewidencyjnego.

Podal tez, ze jednostkowe ceny transakcyjne byly do$¢ zr6znicowane -najmniejsze ceny nieruchomosci nie ,,schodzity"
ponizej 16.000 zl/ha i zasadniczo nie ,przekraczaly” 27.100 zl/ha, a érednia arytmetyczna cena transakcyjna



przeliczone na jednostke, jaka jest hektar fizyczny (ha) nie wykazywala zr6znicowania ze Srednig cena wazona, gdzie
waga byla powierzchnia poszczegdlnych nieruchomosci porownawczych.

Zdaniem bieglego wskazywalo to na niewielki wplyw zr6znicowania wielko$ci powierzchni na zréznicowanie cen
nieruchomosci rolnych.

W swej pisemnej, podstawowej opinii wskazal rowniez, ze z danych zawartych w tabeli nr 6 wynika bezpo$redni, lecz
stosunkowo niewielki wplyw wielko$ci powierzchni gruntu na ceny jednostkowe, co potwierdza brak réznicy $redniej
ceny jednostkowej obliczonej jako Srednia arytmetyczna i jako §rednia wazona, gdzie waga jest wielko$¢ powierzchni
- do dalszych obliczen wykorzystano, jako jednostke poréwnawcza, $rednig arytmetyczna cene jednostkows, a wplyw
cechy rynkowej ,,wielko$¢ powierzchni" zostat okreslony w dalszych obliczeniach.

Biegly ustosunkowujac sie pisemnie do zarzutéw powoda, co do jego pisemnej opinii wskazal, ze w jego glebokim
przekonaniu, dla nieruchomosci rolnych, ich lokalizacja nie jest cecha decydujaca o cenach tych nieruchomoéci - raczej
takie nieruchomo$ci nabywa sie w ograniczonej ekonomika odleglosci od siedliska gospodarstwa rolnego czy centrum
gospodarczego.

Z kolei w ustnej uzupeliajacej opinii biegly Z. W. podal, ze analizujac rynek nieruchomosci rolnych doszed! do
wniosku, ze cechy nieruchomosci rolnych sg uniwersalne, niezaleznie od polozenia te cechy sg takie same lub podobne.

Co prawda biegly stwierdzil, ze teoretycznie strona powodowa pewnie ma racje, iz lepiej jest jak nieruchomosci rolne
w pelnym kompleksie - istotne jest jednak réwnoczesne jego stwierdzenie, ze nie uwaza, aby to byla cecha istotna
rb6znicujaca na tyle ceny, iz te ceche nalezy wprowadzic¢ w zestaw cech réznicujacych cene.

Z tych tez wzgledow nie zaslugiwaly na uwzglednienie twierdzenie skarzacego, ze wéroéd osiemnastu transakeji
przyjetych do bezposrednich poréwnan (str. 21-22 opinii pisemnej) znajduja sie co najmniej dwie (ta ujeta w punkcie
2117 w tabeli nr 6 ), ktére z powyzszego powodu nie speliajg cechy podobienstwa i winny zosta¢ odrzucone.

Wg skarzacego drugim powaznym uchybieniem opinii bieglego w niniejszej sprawie, ktory uszedl uwadze sadu
pierwszej instancji jest niekonsekwencja opinii w zakresie potraktowania danych pochodzacych z drugiego kwartatu
2016 .

Biegly w swej pisemnej opinii podal, ze biorac pod uwage date wprowadzenia przepiséw ograniczajacych obrot
nieruchomos$ciami rolnymi (II kwartal 2016 r.), érednig cene z tego okresu pominieto przy obliczaniu trendu
cenowego.

Natomiast zdaniem apelujacego, jesli przy obliczaniu trendu cenowego wylaczono dane z II kwartalu 2016 r., to
tym bardziej bylo konieczne wylaczenie transakeji z tego okresu z listy transakeji tabeli nr 6 stanowigcej zrédlo o
wiele bardziej bezposredniego odniesienia - trend cenowy bowiem, jak wskazal biegly zostal wyznaczony w oparciu
o kilkaset transakcji, co oznacza, ze pominiecie w tej kwestii II kwartalu mialo o wiele mniejszy wplyw na ustalenie
rownowartosci pienieznej przedmiotowych nieruchomosci, anizeli uwzglednienie danych z tego okresu w ramach
osiemnastu transakcji przyjetych do bezposrednich poréwnan.

Powdd kwestionujac pisemng opinie bieglego nie podnosil powyzszej okolicznoéci, uczynil to dopiero w trakcie
rozprawy, na ktorej biegly skladal ustna opinie uzupelniajaca.

Wowczas biegly podal, ze przedmiotowa ustawa wchodzila w zZycie 30.04.2016 r. i trwalo to do konca maja, akty
lawinowo byly zawierane., tych aktéw notarialnych w kwietniu 2016 r. byto bardzo duzo, to bylo lawinowe i te ceny byly
nizsze i odbiegaly od tych cen, ktére byly troche wczesniej i pdzniej. Podkreslil tez, ze dlatego tych transakeji, z tego
okresu nie uwzglednil w opinii, trend bylby znizkowy - a ceny, ktore przyjal do analizy nie r6znily sie tak diametralnie
od cen z tych obszaréw, wczeéniejszych i p6zniejszych — a do trendu czasowego nie mégt tak wybiorczo postapié.

Konkludujac biegly jednoznacznie stwierdzil, Ze tu nie widzi konfliktu i niesp6jnoéci w swojej opinii.



Z powyzszych wzgledéw nie bylo zasadne stwierdzenie skarzacego, ze pominawszy transakcje niepodobne, tj.
obejmujace dzialki gruntéw oddalonych od siebie oraz nierynkowe, tj. te, ktore zostaly przeprowadzone w II
kwartale $érednia cena wyniostaby wéwczas 23.237,5 zt / ha, co przy uwzglednieniu wspoélczynnikéw korygujacych
spowodowaloby podwyzszenie wartosci nieruchomosci powoda do kwoty okolo 920.000 zl.

Tym bardziej, ze apelujacy w zaden sposob nie rozwinal, co mial na mysli wskazujac, iz zastosowanie wspolczynnikow
korygujacych doprowadziloby do ustalenia warto$ci nieruchomos$ci na kwote okoto 920.000 zl. — a bylo to
konieczne dla merytorycznej oceny tego zarzutu, zwlaszcza, gdy ma sie na uwadze, ze warto$¢ nieruchomosci
bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny nieruchomoséci podobnych wspoélczynnikami
korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice w poszczegdlnych cechach tych nieruchomoéci.

Ponadto, nalezy mie¢ na uwadze tez i to, Ze czym innym jest odniesienie sie do transakeji na rynku nieruchomosci
w celu okreslenia rzeczywistego trendu zmiany cen nieruchomosci w czasie, a czym innym odniesienie sie do takich
transakeji w celu bezposrednich poréwnan przy zastosowaniu metody korygowania ceny $rednie;.

Przy ustalaniu trendu czasowego nalezy przeanalizowac ceny jednostkowe nieruchomogci nie r6znigcych sie cechami
rynkowymi (nieruchomosci identycznych), lub oprze¢ sie na duzej liczbie nieruchomosci (odpowiedniej probie
statystycznej), gdzie mozna zalozyc¢, ze zréznicowania cech rynkowych tych nieruchomosci sie r6wnowaza. Biorac pod
uwage brak dostatecznej ilo$ci nieruchomosci identycznych w obrocie, dla okreslenia trendu cenowego wykorzystuje
sie informacje o cenach nieruchomosci rolnych w obrocie prywatnym, oglaszane przez Glowny Urzad Statystyczny.

Natomiast przy metodzie korygowania ceny Sredniej do poréwnan przyjmuje sie z rynku wlasciwego ze wzgledu na
polozenie wycenianej nieruchomoéci co najmniej kilkanaécie nieruchomosci podobnych, ktére byly przedmiotem
obrotu rynkowego i dla ktéorych znane sa ceny transakcyjne, warunki zawarcia transakcji oraz cechy tych
nieruchomoéci, a warto$¢ nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny okresla sie w drodze korekty $redniej ceny
nieruchomos$ci podobnych wspoélczynnikami korygujacymi, uwzgledniajacymi réznice roéznice w poszezegdlnych
cechach tych nieruchomosci.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania S ad Apelacyjny, podobnie zreszta jak sad I instancji uznal, ze zlozona do akt
sprawy pisemna opinia bieglego z dnia 20 marca 2018 r. spelnia wszelkie wymogi formalne operatu szacunkowego
przewidziane przytoczonymi na wstepie przepisami prawa.

Analiza tej opinii wskazuje, ze biegly w sposéb pelny, jasny i rzetelny przedstawil sposéb dokonania wyceny
nieruchomosci rolnych, w tym przez okreslenie przedmiotu i zakresu wyceny, okreslenie celu wyceny; podstawy
formalnej wyceny nieruchomosci oraz zrodla danych o nieruchomo$ci, ustalenie dat istotnych dla okreélenia wartoéci
nieruchomo$ci, opis stanu nieruchomosci, wskazanie przeznaczenia wycenianej nieruchomosci, a w szczegolnos$ci
dokonal wyczerpujacej analizy i charakterystyki rynku nieruchomosci w zakresie dotyczacym celu i sposobu wyceny,
wskazania rodzaju okre§lanej warto$ci, wyboru podejScia, metody i techniki szacowania oraz przedstawil obliczenia
warto$ci nieruchomosci wraz z wynikiem wyceny. Kazdy etap sporzadzania opinii biegly w sposéb jasny, przystepny,
a przez to zar6wno dla stron jak i dla Sadu w pelni weryfikowalny uzasadnil.

Ponadto sad I instancji w sposéb wlasciwy, wyczerpujacy oraz - co istotne - przystepny umozliwil obu stronom
uzyskanie od bieglego odpowiedzi na nurtujace ich zagadnienia, wyja$nien odnoszacych sie elementéw opinii dla stron
niezrozumialych lub niejasnych.

Jak wynika z ugruntowanego pogladu judykatury zadanie ponowienia lub uzupelienia dowodu z opinii bieglych jest
bezpodstawne, jezeli sady uzyskaly od bieglych wiadomo$ci specjalne niezbedne do merytorycznego i prawidlowego
orzekania, a potrzeba powolania innego bieglego powinna wynika¢ z okoliczno$ci sprawy, a nie z samego
niezadowolenia strony z dotychczas zlozonej opinii.

Z tych tez powodéw nie zaslugiwal na uwzglednienie zarzut skarzacego naruszenia przepisoOw postepowania, tj.
art. 207 § 6 kpc , 217 § 1 oraz 3 kpe, art. 227 kpc . a takze 278 kpc i 286 kpc poprzez niezasadne oddalenie



wniosku dowodowego o sporzadzenie ponownej lub uzupelniajacej opinii bieglego uwzgledniajacej zgloszone w toku
postepowania zarzuty pod adresem opinii bieglego W., a tym samym niezasadny byl jego wniosek o przeprowadzenie
dowodu z kolejnej opinii bieglego.

Na koniec nalezy tez zauwazyc¢, ze analiza stanowiska procesowego (a zwlaszcza jego modyfikacja - w pozwie powod
domagal sie ustalenia rbwnowartoSci pienieznej warto$ci nieruchomoséci stanowiacych dziatki nr (...) w D. w kwocie
0 120.000,00 zl wyzszej niz okreSlona przez Agencje Nieruchomos$ci Rolnych, a nastepnie rozszerzyl pow6dztwo
domagajac sie ustalenia wartoSci ww. nieruchomosci w kwocie 0 360.000,00 zt wyzszej niz okre$lona przez ANR - w
obydwy tych pismach na prézno by szuka¢ merytorycznej argumentacji wskazujacej w jaki sposob wyliczono wysoko$¢
przedmiotowych kwot, a w postepowaniu apelacyjnym powdd domaga sie juz ustalenia warto$ci ww. nieruchomosci
na poziomie kwoty 920.000,00 zl, czyli 0 224.300,00 z} wiecej niz ustalita ANR) zdaje sie podzielaé racje twierdzenia
pozwanego, zawartego w odpowiedzi na apelacje, iz powyzsze zmiany stanowiska powoda §wiadczg o tym, iz on sam
nie moze zdecydowaé sie jaka jest rzeczywiScie warto$ci przedmiotowych nieruchomosci, a poprzez kwestionowanie
kolejnych opinii dazy jedynie do uzyskania dla siebie jak najwyzszej ceny za przedmiotowe nieruchomoéci.

Majac na wzgledzie caloksztalt poczynionych powyzej rozwazan Sad Apelacyjny uznat apelacje powoda za w caloéci
nieuzasadniona i na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil ja.

Natomiast o kosztach procesu w postepowaniu apelacyjnym orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c., zgodnie z zasada
odpowiedzialnoSci za wynik procesu.

D. Rystal M. Gawinek A. Sottyka



