Sygnatura akt I ACa 831/21

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Szczecin, 27 stycznia 2022
Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny
w skladzie:
SSA Krzysztof Gorski
po rozpoznaniu w Szczecinie na posiedzeniu niejawnym w dniu 27 stycznia 2022 roku,
sprawy z powodztwa Skarbu Panstwa — Panstwowego Gospodarstwa Le$nego Lasy Panstwowe, Nadle$nictwa R.,
przeciwko L. W.iA. B.
o ustalenie
na skutek apelacji powoda od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 16 lipca 2021, sygn. akt I C 1586/18,
1. oddala apelacje,

2. zasadza od powoda na rzecz kazdej z pozwanych kwote po 4.050 zl (cztery tysigce piecdziesiat zlotych) tytulem
kosztow procesu w postepowaniu apelacyjnym.

Krzysztof Gorski

Sygn. akt I ACa 831/21

UZASADNIENIE

Skarb Panstwa-Panstwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Panistwowe Nadlesnictwo R. w R. wnist o ustalenie ceny gruntu
le$nego, nabytego w oparciu o przepis art. 37a ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach, oznaczajac jako przeciwnika
procesowego L. W.1A. B..

W uzasadnieniu wskazano, ze w dniu 24 lipca 2018 r. powdd zlozyt os§wiadczenie w formie aktu notarialnego o
skorzystaniu z prawa pierwokupu nieruchomosci polozonej w miejscowoéci S., gmina R. powiat (...), oznaczonej w
panstwowym rejestrze gruntéow i budynkoéw jako dzialki nr (...), stanowigcej grunty rolne przeznaczone do zalesienia
o lacznym obszarze 34,0094 ha. W warunkowej umowie sprzedazy ww. nieruchomosci strony uzgodnily cene gruntu
w wysoko$ci 1.550.000 zt. W my$l art. 37 e ust. 2 ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991r. o lasach, w dniu 26 lipca 2018r.
Nadle$nictwo R. zlecilo okreSlenie wartosci tej nieruchomos$ci przez rzeczoznawce majatkowego. Rzeczoznawca
okreslil warto$¢ nieruchomosci na 1.092.000 zl, ktéra znacznie odbiega od ceny okre$lonej w umowie sprzedazy.
Zgodnie z art. 37g ust. 1 ustawy o lasach Skarb Panstwa uznajac, ze cena okreslona w umowie sprzedazy razaco odbiega
od warto$ci rynkowej gruntu ustalonej przez rzeczoznawce majatkowego, wystepuje do Sadu z wnioskiem o ustalenie
ceny gruntu.

W odpowiedzi na pozew pozwane L. W. i A. B., ostatecznie precyzujac stanowisko, wniosly o oddalenie pow6dztwa ze
wzgledu na to, iz cena okre$lona warunkowg umowa sprzedazy z dnia 19 lipca 2018 r. Rep. A nr (...) jest ceng rynkowa
oraz o zasadzenie odsetek ustawowych od zasadzonej kwoty od dnia 27 sierpnia 2018 r.



Pozwane w uzasadnieniu swojego stanowiska wskazaly, ze w wyniku zawarcia warunkowej umowy sprzedazy w dniu
19 lipca 2018r. zamierzaly przenie$é¢ na rzecz A. P. wlasno$¢ zalesionej dzialki gruntu nr (...) o powierzchni 17,4694
ha oraz nr (...) o powierzchni 16,54 ha, polozonych w miejscowoéci S. za kwote 1.550.000 z}. Cena zostala przez
strony wynegocjowana. Strony okreslajac warto$¢ nieruchomo$ci, positkowaly sie sporzadzonym przez rzeczoznawce
majatkowego operatem szacunkowym z dnia 11 grudnia 2017r., ktoérego warto$¢ przewyzsza warto$¢ okreslong przez
powoda. Ten operat, ktory zostal sporzadzony na zlecenie powoda zawiera zdaniem pozwanych liczne bledy prawne,
formalne i metodologiczne, a nadto zostal sporzadzony przy przyjeciu blednych zalozen wyj$ciowych do szacowania
drzewostanu. Pozwane podniosly, ze z momentem zlozenia przez powoda o$wiadczenia o skorzystaniu z prawa
pierwokupu, powod zobowigzany byt do zaplaty ceny na zasadach okreS§lonych pomiedzy stronami warunkowej
umowy sprzedazy, czyli zgodnie z § 6 tej umowy w terminie 3 dni od dnia zawarcia umowy przyrzeczonej. W zwigzku
7 powyzszym reprezentujacy pozwane pelnomocnik M. W. w dniu 2 pazdziernika 2018r. wezwal powoda do zaplaty,
ale zaplata do dnia dzisiejszego nie nastgpila.

Wyrokiem z dnia 16 lipca 2021 r. Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powddztwo i zasadzil od powoda na rzecz
pozwanych L. W. i A. B. kwoty po 5.400 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Powyzsze rozstrzygniecie Sad Okregowy oparl na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i rozwazaniach prawnych.

Pozwana L. W. jest matka pozwanej A. B. oraz M. W.. Pozwane L. W. i A. B. na stale mieszkaja w miejscowos$ci B. gmina
G. w wojewodztwie (...). M. W. mieszka w R.. Pozwane byly wspolwlascicielkami niezabudowanej nieruchomosci
gruntowej — pozwana L. W. w udziale do 99/100, a pozwana A. B. w udziale do 1/100, polozonej w miejscowosci
S., gmina R., powiat (...), wojewédztwo (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Lobzie prowadzi ksiege wieczysta nr (...).
Nieruchomo$c¢ ta sktada sie z dwoch dzialek gruntu polozonych w obrebie ewidencyjnym nr (...):

- dzialki gruntu nr (...) o obszarze 17,4694 ha, oznaczonej w rejestrze gruntow nastepujacymi klasami uzytkéw: RV
(grunty orne) 0,1194 ha, LIV (aki trwale) 10,0900 ha, W-LIV (grunty pod rowami) 0,0100 ha, LV (}gki trwale) 2,9400
ha, W-LV (grunty pod rowami) 0,0300 ha, PsV (pastwiska) 1,6900 ha, W-PsV (grunty pod rowami) 0,0500 ha, Lzr-
PsV (grunty zadrzewione i zakrzewione na uzytkach rolnych) 2,5400 ha, dla ktérej Burmistrz R. wydal decyzje nr (...)
z dnia 9 lutego 2018 r. o warunkach zabudowy, ustalajaca warunki zmiany zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajacej na zmianie sposobu zagospodarowania dzialki z teren6w rolniczych na tereny leéne,

- dzialki gruntu nr (...) o obszarze 16,54 ha oznaczonej w rejestrze gruntéw nastepujacymi klasami uzytkow: LV (taki
trwale) 12,47 ha, W-LV (grunty pod rowami) 0,72 ha, PsV (pastwiska) 3,35 ha, dla ktérej Burmistrz R. wydal decyzje nr
(...) zdnia 11 maja 2018 r. o warunkach zabudowy, ustalajacg warunki zmiany zagospodarowania terenu dla inwestycji
polegajacej na zmianie sposobu zagospodarowania dzialki z teren6w rolniczych na tereny le$ne.

W 2009 r. dla czeéci dzialek nr (...) NadleSnictwo R. sporzadzilo plany zalesien. Aktualnie przedmiotowa
nieruchomo$¢ gruntowa w caloSci stanowia grunty, o ktérych mowa w art. 37a ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991
r. o lasach, przeznaczone do zalesienia okreSlonego w decyzji o warunkach zabudowy. Nieruchomos$¢ potozona
jest na obszarze, dla ktoérego nie obowiazuje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego. Nie jest to obszar
rewitalizacji, ani obszar specjalnej strefy rewitalizacji.

W 2017 r. pozwane podjely decyzje o sprzedazy niezabudowanej nieruchomo$ci gruntowej, polozonej w miejscowosci
S., gmina R., powiat (...), wojewddztwo (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Lobzie prowadzi ksiege wieczysta KW nr
(...)- W tym celu obie udzielily M. W. pelnomocnictw, upowazniajacych miedzy innymi do zbycia w ich imieniu pod
dowolnym tytulem prawnym wszelkich nieruchomo$ci gruntowych niezabudowanych, na warunkach i za cene wedlug
uznania pelnomocnika.

M. W. po udzieleniu mu pelnomocnictwa zlecil rzeczoznawcy majatkowemu A. G. wykonanie operatu szacunkowego
ww. nieruchomos$ci w celu ustalenia jej wartoSci. Warto$¢ rynkowa nieruchomosci niezabudowanej, stanowiacej
dzialki nr (...) wraz ze znajdujacym sie na nich drzewostanem zostala okreslona w operacie szacunkowym z dnia



11 grudnia 2017 r. na kwote 1.694.081 zi. Nastepnie M. W. wywiesil ogloszenia w R., G. i w L., informujac w nich
o checi sprzedazy ww. nieruchomos$ci. W czerwcu 2018 r. zglosil sie do niego A. P., ktéry wyrazil zainteresowanie
zakupem tej nieruchomosci, ale za nizsza cena. Po dokonaniu ogledzin nieruchomo$ci M. W. i A. P. uzgodnili w drodze
negocjacji cene sprzedazy w wysokoéci 1.550.000 z6. A. P. konsultowal sie w sprawie ceny nieruchomo$ci ze znajomym
rzeczoznawcg majatkowym.

Dnia 19 lipca 2018 r. M. W, dzialajacy w imieniu i na rzecz L. W. i A. B. na podstawie udzielonych mu przez ww. osoby
pelnomocnictw (sprzedajacy) oraz A. P. (kupujacy) zawarli w formie aktu notarialnego rep. A nr (...) warunkowa
umowe sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci sktadajacej sie z dzialki gruntu nr (...) o obszarze 17,4694 ha i
dziatki gruntu nr (...) o obszarze 16,54 ha, polozonej w miejscowosci S., obreb ewidencyjny (...) S., gmina R., powiat
(...), wojewddztwo (...), dla ktorej Sad Rejonowy w Lobzie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...). Umowa zostala
zawarta pod warunkiem, ze Nadle$niczy Nadle$nictwa R. nie skorzysta z przystugujacego Skarbowi Panstwa-Lasom
Panstwowym prawa pierwokupu tej nieruchomosci zgodnie z art. 37a ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach.
Umowe przeniesienia strony zobowigzaly sie zawrzeé¢ niezwlocznie po uplywie terminu przyshugujacego Skarbowi
Panstwa-Lasom Panstwowym prawa pierwokupu albo po wczeéniejszym otrzymaniu przez ktérakolwiek ze stron
o$wiadczenia o nieskorzystaniu przez Skarb Panstwa-Lasy Panstwowe z prawa pierwokupu tej nieruchomosci.

Cena sprzedazy zostala okreSlona w umowie w uzgodnionej wezeéniej wysokosci 1.550.000 zl, z czego 1.534.500 zt za
udzial powddki L. W. wynoszacy 99/100 czesci i 15.500 zt za udzial powddki A. B. wynoszacy 1/100 czeSci. Cena miala
by¢ uiszczona pozwanym na wskazany rachunek bankowy w terminie trzech dni roboczych od dnia zawarcia umowy
przeniesienia. W tym samym terminie, po zaplacie calej ceny, nieruchomos$é miata by¢ wydana kupujacemu.

O treSci ww. warunkowej umowy sprzedazy z dnia 19 lipca 2018 r. Skarb Panstwa-Panstwowe Gospodarstwo Le$ne
Lasy Panstwowe Nadle$nictwo R. w R. zostal zawiadomiony w dniu 24 lipca 2018 r.

W dniu 26 lipca 2018 r. komisja powolana zarzadzeniem nr 14 Nadle$niczego Nadle$nictwa R. z dnia 18 maja 2017
r. dokonala ogledzin gruntéw stanowiacych dzialki nr (...), ktére byly przedmiotem warunkowej umowy sprzedazy z
dnia 19 lipca 2018 r. Stwierdzono wowczas, ze grunty te sa przydatne dla gospodarki le$nej, a przylegajac do gruntow
Nadleénictwa R., zmniejszaja pol enklawe gruntéw obcych, jak rowniez likwiduja enklawe gruntéw le$nych wérod
gruntéw obcych. Komisja ta orzekla, ze celowe jest skorzystanie z prawa pierwokupu zgodnie z art. 37a ust. 1 pkt 2
ustawy o lasach, poniewaz nabycie tych gruntow wplynie korzystnie na przebieg granicy rolno-lesnej, umozliwi dostep
do oddzialu 255a dolaczajac go jednocze$nie do duzego kompleksu lesnego. Komisja ta jednak zakwestionowala cene
transakcyjna sprzedazy ww. gruntéw, okre$lona na kwote 1.550.000 z} (45.575,63 zl/1 ha).

W zwigzku z ustaleniami komisji Skarb Panstwa-Panstwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Panstwowe Nadle$nictwo R.
w R. zlecilo wykonanie operatu szacunkowego ww. nieruchomosci rzeczoznawcy majatkowemu W. G.. Rzeczoznawca
ten oszacowal warto$¢ rynkowa tej nieruchomosci na dzien 31 lipca 2018r. na kwote 1.092.000 zl.

Pismem z dnia 2 sierpnia 2018 r. Nadles$niczy Nadle$nictwa R. wystgpil do Dyrektora Laséw Panstwowych z
wnioskiem o wyrazenie zgody na nabycie ww. nieruchomo$ci gruntowej stanowiacej wspotwlasnosé pozwanych. W
dniu 21 sierpnia 2018 r. Dyrektor Generalny Las6w Panstwowych wyrazil zgode na nabycie ww. nieruchomosci przez
Nadle$niczego Nadle$nictwa R. na wlasno$¢ Skarbu Panstwa w zarzad Nadle$nictwa R..

W zwigzku z powyzszym Nadleéniczy Nadle$nictwa R. J. W., dzialajac w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa-
Panstwowego Gospodarstwa Le$nego Lasy Panstwowe, na podstawie art. 37d ustawy o lasach zlozyl w dniu 24 sierpnia
2018 r. przed Notariuszem K. N. o$wiadczenie, ze wykonuje prawo pierwokupu niezabudowanej nieruchomosci
skladajacej sie z dzialki gruntu nr (...) i dzialki gruntu nr (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Lobzie prowadzi ksiege
wieczysta KW nr (...) oraz, ze nieruchomos$¢ te nabywa do Zasobéw Panstwowego Gospodarstwa Le$nego Lasy
Panstwowe.



Jednocze$nie J. W., dzialajac w imieniu i na rzecz Skarbu Panhstwa-Panstwowego Gospodarstwa Le$nego Lasy
Panstwowe o$wiadczyl, ze:

- Skarb Panhstwa-Panstwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Panstwowe skorzysta z uprawnienia wynikajacego z art.
37g ustawy o lasach, tj. wystapi do sadu o ustalenie ceny nieruchomosci, bedacej przedmiotem warunkowej
umowy sprzedazy z dnia 19 lipca 2018 r., poniewaz cena sprzedazy razaco odbiega od warto$ci rynkowej,
ustalonej w sporzadzonej na zlecenie Skarbu Panstwa-Panstwowego Gospodarstwa LeSnego Lasy Panstwowe wycenie
rzeczoznawcy majatkowego,

- cene ustalong ostatecznie przez sad, Skarb Panstwa-Panstwowe Gospodarstwo Le$ne Lasy Panstwowe zaplaci w
terminie 14 dni od uprawomocnienia sie postanowienia Sgdu o ustaleniu ceny.

M. W., dzialajac w imieniu i na rzecz L. W. oraz A. B., w zwigzku ze zlozeniem przez Skarb Panstwa-Panstwowe
Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, pismem z dnia 277 wrze$nia
2018 r. wezwal powoda do zaptaty kwoty wynikajacej ze zlozonego o§wiadczenia w terminie 7 dni od dnia otrzymania
wezwania.

Warto$é rynkowa niezabudowanej nieruchomosci skladajacej sie z dziatki gruntu nr (...) o obszarze 17,4694 ha i dziatki
gruntu nr (...) o obszarze 16,54 ha polozonej w miejscowosci S., obreb ewidencyjny (...) S., gmina R., powiat (...),
wojewddztwo (...), dla ktérej Sad Rejonowy w Lobzie prowadzi ksiege wieczysta KW nr (...) wedtug stanu na dzieni 19
lipca 2018 r. wynosila 1.079.900 zl, w tym wartoé¢ gruntu 715.103 zl, warto§¢ odtworzeniowa drzewostanu mlodego
332.803,29 zl, warto$é odtworzeniowa drzewostanu starszego 22.990 zl.

Warto$¢é rynkowa ww. niezabudowanej nieruchomosci wedlug stanu na dzien 24 sierpnia 2020 r. (data sporzadzenia
opinii) wynosila 1.108.030 zl, w tym warto$¢ gruntu 759.650 zl, warto$¢ odtworzeniowa drzewostanu mlodego
324.417,41 z}, warto$¢ odtworzeniowa drzewostanu starszego 23.960 zl. Réznica pomiedzy wartoScia oszacowana a
cena transakcyjna wynikajaca z warunkowej umowy sprzedazy z dnia 19 lipca 2018 r. wynosi 28,51%, co stanowi
rownowarto$¢ 441.970 zl.

Cena okreslona w warunkowej umowie sprzedazy z dnia 19 lipca 2018 r. jest ceng rynkowa.

Nieruchomo$¢ gruntowa charakteryzuje bardzo niski wskaznik bonitacji, co powoduje, ze wartosé oszacowana w
przeliczeniu na 1 ha znajduje sie ponizej $rednich cech transakcyjnych gruntéw rolnych w latach 2018 i 2020.
Grunt zdominowany jest przez uzytki lak i pastwisk niskiej klasy (gléwnie V), co wyklucza mozliwos¢ prowadzenia
intensywnej produkcji rolniczej. Takie grunty, o niskiej produkcyjnoSci, przeznaczane sa do zalesienia.

Warto$é¢ drzewostanu odpowiada jego charakterystyce wiekowej i gatunkowej. Dla czedci obszaru nieruchomosci
sporzadzony plan zalesienia przewiduje pokrycie w dominujacym udziale debem i olcha, co przy wysokich cenach
sadzonek tych gatunkéw powoduje wzrost kosztow zalozenia uprawy. Na pozostale koszty skladaja sie miedzy innymi
koszty ogrodzenia zabezpieczajacego przed zwierzyna, liczba i rodzaj zabiegéw pielegnacyjnych. Na niekorzysé dla
szacowanych warto$ci nieruchomosci wplywa niski stopien pokrycia drzewostanem, ktéry wplywa bezposérednio na
wielko$¢ wspoltezynnika K2i, powodujac obnizenie wartoéci drzewostanu mlodego.

Dokonujac oceny prawnej przedstawionych ustalen, Sad Okregowy uznal, Zze pow6dztwo oparte o przepis art. 37g w
zw. z art. 37d i art. 37a ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 r. o lasach (tekst jedn. Dz. U. z 2021 r., poz. 1275)
jest w caloéci nieuzasadnione i jako takie podlegalo oddaleniu.

Sad Okregowy przywolal tre$¢ art. 37a ust. 1 pkt 2, art. 37b, art. 37c, art. 37d ust. 1, 211 3, art. 37e ust. 11 3, art. 37f
oraz art. 37g ust. 11 2 ustawy o lasach. Opierajac sie o przepis art. 37 g ustawy o lasach Sad Okregowy wskazal, ze
przestankami uwzglednienia roszczenia o ustalenie ceny nieruchomo$ci sa:

- wykonanie prawa pierwokupu,



- zachowanie czternastodniowego terminu do wniesienia pozwu, liczonego od dnia ztozenia o§wiadczenia,
- razaco odbiegajaca od wartosci rynkowej nieruchomosci cena okreslona w umowie sprzedazy.

Sad Okregowy wskazal, ze stan faktyczny w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia sprawy zostal ustalony w
przewazajacej czeSci na podstawie dokumentow, ktérych tresci i prawdziwosci zadna ze stron nie kwestionowala.
Na podstawie tych dowodéw Sad Okregowy ustalil w szczegolnosci takie bezsporne okoliczno$ci jak: przystugiwanie
pozwanym tytulu prawnego do ww. nieruchomoéci, rodzaj i charakter tej nieruchomosci, zawarcie w dniu 19 lipca
2018 r. warunkowej umowy sprzedazy nieruchomo$ci, zawiadomienie powoda o zawarciu ww. warunkowej umowy
sprzedazy, dzialania podejmowane przez powoda przed podjeciem decyzji o skorzystaniu z ustawowego prawa
pierwokupu nieruchomosci oraz zlozenie przez powoda w dniu 24 sierpnia 2018 r. o$wiadczenia o wykonaniu
prawa pierwokupu zgodnie z art. 37d ustawy o lasach. Okolicznosci zawarcia warunkowej umowy sprzedazy i
uzgodnien co do ceny sprzedazy Sad Okregowy ustalil na podstawie zeznan §wiadkéw M. W. i A. P.. Zeznaniom
tych $wiadkow Sad dal wiare, gdyz sa one ze soba spdjne, a ponadto nie zostaly ujawnione w sprawie jakiekolwiek
okolicznosci, ktore poddalyby w watpliwosé prawdziwosé wynikajacej z nich wersji zdarzen. Z poré6wnania daty
zlozenia pozwu i daty zloZenia o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu Sad ustalil rowniez, ze zostal zachowany
czternastodniowy termin do wytoczenia powodztwa. Jedyna kwestig sporna miedzy stronami byta wartos¢ rynkowa
nieruchomodci oraz to czy okre$lona w umowie sprzedazy cena razaco od tej wartoéci odbiega. Rozstrzygniecie tej
kwestii wymagato wiadomosci specjalnych, dlatego Sad Okregowy dopuscil dowdd z opinii bieglej sadowej z zakresu
wyceny nieruchomoéci A. D.. Biegla okreélila warto$¢ rynkowa niezabudowanej nieruchomosci skladajacej sie z
dzialki gruntu nr (...) o obszarze 17,4694 ha i dzialki gruntu nr (...) o obszarze 16,54 ha polozonej w miejscowosci
S., na kwote 1.079.900 z} wedlug stanu na dzieh 19 lipca 2018 r., natomiast warto$¢ rynkowa tej nieruchomogci
wedlug stanu na dzien 24 sierpnia 2020 r., na kwote 1.108.030 zI. W pisemnej opinii biegla, odnoszac sie do
uzgodnionej w umowie ceny sprzedazy, wskazala, ze réznica pomiedzy okreslona przez nia wartoscia na dzien
sporzadzenia opinii a ceng transakcyjng wynikajaca z warunkowej umowy sprzedazy z dnia 19 lipca 2018 r. wynosi
28,51%, co stanowi rownowarto$¢ 441.970 zl. Rdznica ta w procentowym wymiarze daje sie uzasadni¢ w warunkach
rynkowych funkcjonowania branzy nieruchomosci, ale juz w wymiarze kwotowym jest dotkliwa dla stron transakgji.
Biegla zaznaczyla rowniez w pisemnej opinii, ze nie ma kryteriéw oceny dla cen razaco odbiegajacych od warto$ci
rynkowej. Z jej ustnych wyjasnien do opinii ztozonych na rozprawie w dniu 1 czerwca 2021r. wynika, ze w warunkach
rynkowych réznica rzedu 25-35 % pomiedzy warto$cia wynikajaca z wyceny sporzadzonej przez rzeczoznawce a ceng
uzgodniong przez strony moze wystepowac i jest to zjawisko doé¢ powszechne. Mozliwo$ci negocjacyjne klientéw
wahaja sie miedzy 25, a 35% ceny wyjéciowej. W sprawach dotyczacych podatku ustalanego od wartosci sprzedawanej
nieruchomo$ci ta roznica pomiedzy warto$cig zadeklarowana przez podatnika a warto$ciag wynikajaca z szacunkowych
tabel Urzedu Skarbowego ustalona jest na poziomie 33%. Jesli zadeklarowana przez podatnika warto$¢ nie przekracza
tego poziomu, to Urzad Skarbowy jej nie kwestionuje. Sad na podstawie opinii bieglej sadowej przyjal, ze ustalona
w warunkowej umowie sprzedazy cena nieruchomosci jest o 30,00% wyzsza od wartoSci rynkowej nieruchomosci
okreslonej w opinii. Biegla réznice te okreslita w swojej opinii na poziomie nizszym- 28,51%, gdyz przyjela do jej
obliczenia warto$¢ nieruchomogci ustalona na dzien sporzadzenia opinii.

Sad Okregowy w Swietle ustnych wyjasnien bieglej do opinii uznal, ze skoro okreslona przez nia warto$¢ rynkowa
gruntu jest nizsza od ceny uzgodnionej przez strony o mniej niz 35 %, to nie odbiega razaco od wartosci rynkowej
gruntu. Cena sprzedazy mieSci sie bowiem w zakresie rynkowych cen transakcyjnych. Sad Okregowy zaznaczyl
nalezy, ze przewidziana w art. 37g ustawy o lasach ingerencja w ustalona miedzy stronami umowy sprzedazy cene
dotyczy wylacznie przypadku, gdy cena sprzedazy nieruchomosci razaco odbiega od wartoéci rynkowej gruntu. Sad
przywolal brzmienie art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (Dz.U.2020.1990 j.t.),
zgodnie z ktéra warto§é rynkowa nieruchomosci stanowi szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny mozna uzyskac za
nieruchomo$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych pomiedzy kupujacym a sprzedajacym,
ktdérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i postepuja rozwaznie oraz nie znajduja sie
w sytuacji przymusowej. Zdaniem Sadu Okregowego opierajac sie o zeznania $§wiadkéw, strony warunkowej umowy
sprzedazy nie znajdowaly sie w sytuacji przymusowej i dzialaly z rozeznaniem oraz rozwaznie. Zaznaczono, ze przed



sprzedazg na zlecenie sprzedajacych zostala sporzadzona wycena, w ktorej warto$é nieruchomosci zostala okre$lona
na kwote 1.694.081 zl. Kupujacy postulowal o jej obnizenie, konsultujac podana warto$¢ ze znajomym rzeczoznawca
majatkowym. Cena w wyniku negocjacji zostala ostatecznie obnizona do 1.550.000 zl. i jak wynika z opinii bieglej jest
realng cena rynkowa, gdyz miesci sie granicach, w jakich w zalezno$ci od umiejetnos$ci prowadzenia negocjacji poziom
cen za podobna nieruchomo$¢ moze sie ksztaltowaé. Do opinii bieglej, uzupelnionej najpierw pisemnie, a potem ustnie
na rozprawie strony nie wniosty dalszych zastrzezen, nie podniosly rowniez zadnych okolicznoSci, ktére podwazylyby
obliczenia bieglej i jej koncowe wnioski. Sad Okregowy majac to na uwadze, uznal opinie bieglej za wiarygodna i przyjat
za podstawe wlasnych ustalen, ostatecznie powodztwo oddalajac.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c.
Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzil sie powdd, zaskarzajac wyrok apelacja w calo$ci i zarzucajac:
I. naruszenie przepis6w prawa procesowego, tj. art. 233 § 1 k.p.c.,

a) polegajace na blednej ocenie zebranego w sprawie materialu dowodowego i przyjecie, ze ustalona przez bieglego
cena rynkowa gruntu na dzien zawarcia warunkowej umowy sprzedazy, tj. 19.07.2018 r., wynosila 1.079.900,00 zl,
podczas gdy z opinii bieglego sadowego z dnia 24 sierpnia 2020 r. wynika, ze cena rynkowa gruntu na dzieni 19.07.2018
r. wynosila 1.070.900,00 zl, a zatem 0 9.000,00 zl mniej (strona 27 opinii bieglego z dnia 24.08.2020 r.),

b) bledne uznanie, ze cena okreSlona w warunkowej umowie sprzedazy z dnia 19.07.2018 r., tj. 1.550.000,00 z}, nie
odbiega razaco od warto$ci rynkowej gruntu okre$lonej w opinii bieglego sadowego na kwote 1.070.900,00 zl, podczas
gdy réznica pomiedzy powyzszymi cenami wynosi 30,90%, co daje podstawe do przyjecia, ze réznica pomiedzy cenami
jest razaca,

II. naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. 37g ust. 1 ustawy o lasach, przez bledna jego wykladnie polegajaca
na uznaniu, ze razace odbieganie ceny okre$lonej w umowie sprzedazy od wartoSci rynkowej gruntu jest przestanka
ustalenia ceny tego gruntu przez sad, podczas gdy zgodnie z trecia tego przepisu, sad jest zobowigzany do ustalenia
ceny gruntu w sytuacji, gdy nadle$niczy uzna, ze cena okre$lona w umowie sprzedazy razaco odbiega od wartosci
rynkowej gruntu, a zatem wbrew twierdzeniu Sadu pierwszej instancji nie jest kompetencja sadu ustalanie, czy cena
okre$lona w umowie sprzedazy razaco odbiega od wartoSci rynkowej gruntu, poniewaz wylaczna kompetencja w
powyzszym zakresie przystuguje nadle$niczemu, wobec czego jedynym zadaniem sadu, zgodnie z tre$cig naruszonego
przepisu, jest wylacznie ustalenie ceny gruntu w oparciu o warto$¢ nieruchomosci okre§long zgodnie z przepisami o
gospodarce nieruchomog$ciami.

W oparciu o powyzsze zarzuty, wniesiono o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez ustalenie, ze cena nieruchomosci
polozonej w miejscowoéci S., gmina R., powiat (...), oznaczonej w panstwowym rejestrze gruntéw i budynkow
jako dzialki nr (...), stanowigce grunty rolne przeznaczone do zalesienia o lacznym obszarze 34,0094 ha, wynosi
1.070.900,00 zl (jeden milion siedemdziesiat tysiecy dziewieéset zlotych 00/100); zasadzenie od pozwanych na rzecz
powoda zwrotu kosztow procesu przed sagdem pierwszej instancji, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych; zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu apelacji powod wskazal, ze analiza tre$ci ww. przepisu prowadzi do wniosku, ze wbrew twierdzeniu
Sadu pierwszej instancji, przestanka razacego odbiegania ceny okre$lonej w umowie sprzedazy od warto$ci rynkowe;j
gruntu nie jest przeslanka ustalenia ceny tego gruntu przez sad. Przepis art. 37g ust. 1 ustawy o lasach nie jest
skierowany do sadu, lecz okresla on wylaczne kompetencje nadleéniczego. Zgodnie z treScig powyzszego przepisu nie
jest istotne, czy cena okre$lona w umowie sprzedazy faktycznie razaco odbiega od warto$ci rynkowej gruntu, lecz
istotne jest wylacznie to, czy nadle$niczy tak uzna. Przepis przyznaje nadle$niczemu swobode decyzyjna w powyzszej
kwestii. Skarzacy zaznaczyl, ze nie oznacza to oczywiscie, ze takie uznanie nadle$niczego jest wigzace dla strony
czynno$ci prawnej, jednakze upowaznia to nadle$niczego do wystapienia do sadu o ustalenie ceny tego gruntu.
Skarzaca podkreslil, ze rolg sadu, w razie wystapienia nadle$niczego o ustalenie ceny gruntu, nie jest ustalanie, czy



cena okres$lona w umowie sprzedazy faktycznie razaco odbiega od wartoSci rynkowej gruntu, lecz wylacznie ustalenie
ceny tego gruntu w oparciu o warto$¢ nieruchomosci okreslong zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomos$ciami.

Pismem z dnia 20 grudnia 2021 r. pozwane w odpowiedzi na apelacje wniosly o oddalenie apelacji i zasadzenie kosztow
zastepstwa procesowego postepowania apelacyjnego wedtug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda okazala sie bezzasadna.

W mysél art. 378 § 1 k.p.c. niezaleznie od granic zaskarzenia, Sad bada czy nie doszlo do takiego naruszenia przepiséw
postepowania, ktore skutkowaloby stwierdzeniem niewazno$ci postepowania. Zarzutu takiego nie podniést apelujacy,
a Sad Apelacyjny w ramach przeprowadzonej kontroli instancyjnej nie dopatrzyt sie tego rodzaju naruszenia prawa
procesowego.

Wykonujac nalozony ustawg procesowa obowigzek dokonania wlasnej oceny zgromadzonego w sprawie materiatlu
procesowego Sad Apelacyjny uznal, ze Sad Okregowy w spos6b prawidlowy przeprowadzil postepowanie dowodowe,
a poczynione ustalenia faktyczne (zawarte w wyodrebnionej redakeyjnie czeéci uzasadnienia wyroku) nie sg wadliwe

i znajduja odzwierciedlenie w treéci przedstawionych dowodéw. Sad odwolawczy stosujac norme art. 387 § 2! pkt
1 k.p.c. czyni zatem ustalenia faktyczne i rozwazania prawne Sadu I instancji cze$cia wlasnego uzasadnienia bez
potrzeby ponownego i szczegdlowego ich przytaczania.

Sad pierwszej instancji dokonat takze prawidtowej rekonstrukcji normy prawnej znajdujacej zastosowanie do oceny
powodztwa. Wywod Sadu Okregowego dotyczacy wykladni norm art. 37g ust. 1 ustawy z dnia 28 wrze$nia 1991 1. o

lasach jest prawidlowy i co do zasady nie wymaga korekty lub uzupelnienia. Stosujac norme art. art. 387 § 2" pkt 2
k.p.c., Sad Apelacyjny przyjmuje wywody Sadu Okregowego za cze$¢ uzasadnienia wlasnego rozstrzygniecia, niemniej
celem ustosunkowania sie do zarzutu apelacji, zostana ponowione w niezbednym zakresie.

Zarzuty w odniesieniu do prawa materialnego moga by¢ wlasciwie ocenione i rozwazone tylko na tle ustalonego stanu
faktycznego. Nie mozna skutecznie dowodzié btedu w subsumpcji przez kwestionowanie prawidlowosci dokonanych
przez sad ustalen faktycznych. Skuteczne zgloszenie zarzutu dotyczacego naruszenia prawa materialnego wchodzi
zasadniczo w rachube tylko wtedy, gdy ustalony przez sad pierwszej instancji stan faktyczny, bedacy podstawa
zaskarzonego wyroku, nie budzi zastrzezen (tak: wyrok SN z dnia 26 marca 1997 r., II CKN 60/97, publ. OSNC
1997/9/128 czy wyrok SN z dnia 24 czerwca 2020 r., IV CSK 607/18). Dlatego tez analize zarzutéw apelacyjnych
nalezalo rozpoczaé od weryfikacji ustalonego przez Sad I instancji stanu faktycznego. W tej plaszczyznie powdd
podnosi zarzut naruszenia at. 233 § 1 k.p.c.

Norma art. 233 §1 k.p.c. formuluje zasadnicza podstawe prawna, okreslajaca kompetencje Sadu w zakresie oceny
materialu procesowego. Zgodnie z jej brzmieniem sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedlug wlasnego
przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu. Wynikajacy z tej normy wzorzec
tzw. swobodnej oceny dowodu przyznaje sadowi kompetencje do przydzielenia dowodom waloru wiarygodnoSci i
mocy dowodowej (wzglednie odmawia ich przyznania) w oparciu o wlasne przekonanie, powziete (co do zasady)
po bezposrednim zetknieciu sie ze Zrédlem dowodowym i po poznaniu caloksztaltu materiatu dowodowego
przedstawionego pod osad. W nauce i orzecznictwie nie budzi watpliwosci to, ze prawidlowe wykonanie tej
kompetencji wymaga poréwnania wnioskow wynikajacych z poszczegélnych dowodéw przy uwzglednieniu zasad
logiki i doswiadczenia zyciowego. Ocena wiarygodnoSci zatem stanowi wypadkowa wnioskow wyprowadzonych w
efekcie bezposredniego udzialu w procesie przeprowadzania dowodu (a wiec spostrzezen dokonywanych np. w
trakcie przesluchania §wiadka lub ogledzin) oraz w nastepstwie dokonywanego przy uwzglednieniu zasad logiki
i doswiadczenia zyciowego poréwnywania wynikéw uzyskanych w nastepstwie przeprowadzenia poszczegélnych
dowodow (a zatem tresci zeznan Swiadkow, analizy dokumentu, wynikdéw ogledzin, itp.). Zasady oceny dowodow
kierunkuja proces badania prawdziwosci twierdzen stron o faktach uznanych przez sad za istotne dla rozstrzygniecia.



Dla skuteczno$ci zarzutu naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. nie wystarcza stwierdzenie o wadliwo$ci dokonanych ustalen
faktycznych, odwolujace sie do stanu faktycznego, ktory w przekonaniu skarzacego odpowiada rzeczywistoSci.
Konieczne jest podanie i uzasadnienie przyczyn wykazujacych to, ze sad nie zachowal opisanego wzorca oceny.
Skarzacy powinien zatem wskazad, jakie kryteria oceny naruszyt sad przy ocenie konkretnych dowodéw, uznajac brak
ich wiarygodnoéci i mocy dowodowej lub niestuszne im je przyznajac (por. np. wyroki SN z dnia: 23 stycznia 2001 .,
IV CKN 970/00; 12 kwietnia 2001 r., II CKN 588/99; 10 stycznia 2002 r., II CKN 572/99).

Odnoszac sie w tym kontekScie do w argumentéw apelacji stwierdzi¢ trzeba, ze trafnie skarzacydostrzega, iz Sad
Okregowy w swoich ustaleniach wskazal warto$¢ rynkowa gruntu jako 1.079.900,00 zl, podczas gdy z opinii biegltego
sadowego z dnia 24 sierpnia 2020 r. wynika, ze cena rynkowa gruntu na dzieh 19.07.2018 r. wynosila 1.070.900,00
z}. Jednakze nie mozna tego bledu traktowaé inaczej niz jako pomylki pisarskiej. Analiza dokonanych przez Sad
Okregowy obliczen jednoznacznie wskazuje, iz Sad ten postuzyl sie prawidlowymi danymi wynikajacymi z opinii
bieglej, a nie danymi zawierajacymi te pomylke. Innymi slowy, Sad Okregowy ustalajac zakres roéznicy miedzy
wartoSciami cen gruntu, do obliczen uzyl prawidlowej kwoty 1.070.900 zl, a w pisemnym uzasadnieniu omytkowo
wpisal inng kwote — 1.079.900. Tym samym blad ten w zadnym zakresie nie wplynal na rozstrzygniecie.

Zarzut skarzgcego dotyczacy btednego uznania, ze cena okre$lona w warunkowej umowie sprzedazy z dnia 19.07.2018
r., j. 1.550.000,00 zl, nie odbiega razaco od wartosci rynkowej gruntu okreslonej w opinii bieglego sadowego na kwote
1.070.900,00 zl, wbrew jego nomenklaturze, osadza sie na zarzucie naruszenia prawa materialnego. W rzeczywistos$ci
skarzacy kwestionuje nie tyle ustalenia faktyczne dokonane w sprawie, co ocene i wnioski prawne wyciagniete z
poczynionych ustalen, sprowadzajacych sie do stwierdzenia, ze skoro réznica pomiedzy powyzszymi cenami wynosi
30,90%, to daje podstawe do przyjecia, ze réznica jest albo nie jest razaca. Tego rodzaju sposob argumentacji
kwalifikowany by¢ winien na plaszczyZnie procesowej, jako zarzut obrazy prawa materialnego. Dotyczy on bowiem
sfery ocen prawnych w zakresie uznania réznicy jako razacej albo nierazacej, nie kwestionujac ustalonych przez Sad
pierwszej instancji faktéw, lecz dazac do nadania tym faktom diametralnie innego znaczenia prawnego. Tak tez ten
zarzut zostanie rozpoznany w dalszej czeSci rozwazan.

Zatem zarzut naruszenia art. 233 §1 k.p.c. musial zosta¢ uznany za pozbawiony uzasadnienia.

Ustalenia faktyczne doprowadzily Sad Okregowy do rozwazan prawnych przepisu art. 37g ust. 1 ustawy o lasach oraz
oceny, ze ingerencja w ustalona miedzy stronami umowy sprzedazy cene dotyczy wylacznie przypadku, gdy cena
sprzedazy razaco odbiega od warto$ci rynkowej gruntu, co w zdaniem Sadu Apelacyjnego nalezy zaaprobowac.

Skarzacy w wywiedzionym $rodku odwolawczym wywodzi, ze na podstawie tego przepisu sad jest zobowiazany do
ustalenia ceny gruntu zgodnie z art. 37 g ust. 2 ustawy o lasach w kazdej sytuacji, gdy nadlesniczy uzna, ze cena
okre$lona w umowie sprzedazy razaco odbiega od warto$ci rynkowej gruntu. Skarzacy stangl na stanowisku, ze nie jest
kompetencja sadu ustalanie, czy cena okre§lona w umowie sprzedazy razaco odbiega od warto$ci rynkowej gruntu,
poniewaz wylgczna kompetencja w powyzszym zakresie przystuguje nadleSniczemu Zadaniem sadu, zgodnie z trescia
naruszonego przepisu, mialoby by¢ wylacznie ustalenie ceny gruntu w oparciu o warto$é nieruchomosci okreslong
zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomos$ciami.

Takie stanowisko powoda nie znajduje uzasadnienia prawnego.

Rozwazania w tym zakresie rozpocza¢ nalezy od przyblizenia treéci przepisu art. 596 Kodeksu cywilnego
wprowadzajacego definicje prawa pierwokupu, ktory stanowi, iz ustawg lub czynnoS$cia prawna mozna zastrzec dla
jednej ze stron pierwszenstwo kupna oznaczonej rzeczy na wypadek, gdyby druga strona sprzedala rzecz osobie
trzeciej. Zrodtem prawa pierwokupu moze by¢ zatem czynnoéé prawna lub ustawa. W braku przepiséw szczegoélnych
regulujacych konkretne ustawowe prawo pierwokupu, stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego.

Zasadniczo przyjmuje sie, ze przepisy dotyczace ustawowego prawa pierwokupu maja charakter iuris cogentis
(bezwzglednie obowiazujacy), a zatem nie moga by¢ modyfikowane przez strony. Instytucja ta stanowi istotne



ograniczenie autonomii woli stron umowy. Sprowadza sie do ograniczenia wtasciciela w zakresie swobodnego
rozporzadzania swoja rzecza czy prawem, gdyz po jego stronie powstaje obowiazek respektowania prawa pierwokupu
przystugujacego uprawnionemu (por. wyr. NSA w Warszawie z 30.1.1984 r., IT SA 1952/83, ONSA 1984, Nr 1, poz. 8;
Postanowienie Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 1 grudnia 2016 r., I ACz 2104/16) . Z tych przyczyn w judykaturze
podkresla , ze do stosowania prawa pierwokupu nalezy podchodzi¢ z niezwykla ostroznos$cia a interpretacja norm
regulujacych to prawo winna by¢ Scisla (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 kwietnia 1974 r., III CRN 39/74,
uzasadnienia uchwaly SN z 13.11.1991 r. III CZP 1/91, OSNCP 1991, z. 7, poz. 90, wyroku z 28.V.1987 r. II CR 194/87,
OSNCP 1988, z. 12, poz. 173, uchwaly skladu 7 sedziow z 9.X1.1998 r. III CZP 33/98, OSNC 1999, z. 4, poz. 67, wyroku
SN z 7.11.2003 r., I CK 220/02, OSP 2004, nr 7-8, poz. 101.)

W $éwietle przedstawionej argumentacji stwierdzi¢ nalezy, ze wykladnia regulacji na ktorej opiera swoje zadanie
powod musi w pierwszej kolejnosci uwzgledniaé wyjatkowosé tej instytucji. Jest to istotne zwlaszcza w konteksScie
konstytucyjnej ochrony prawa wlasnoéci (art. 64 Konstytucji RP). Warto w tym kontek$cie zwro6cié uwage zwlaszcza
na tresc art. 64 ust. 3 Konstytucji, zgodnie z ktéorym wlasnos$¢é moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w
zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa wlasnosci.

Normy art. 37a i nast. ustawy o lasach nie moga wiec by¢ interpretowane w tym kontekscie w sposéb dajacy
nieuzasadniong (celem ustawy i systemowymi zalozeniami instytucji pierwokupu) korzy$¢ uprawnionemu do
pierwokupu i zarazem nadmiernie (sprzecznie z chroniong konstytucyjnie istota wlasnos$ci i nieproporcjonalnie do
publicznoprawnych celow ustawy o lasach) ograniczajacy wlasno$¢ zbywey nieruchomosci (prawo do rozporzadzania
wlasno$cig). Ujmowacé nalezy takze to prawo w kontekécie zasady autonomii woli stron i swobody kontraktowania.
Zasady te jako fundamentalne dla obrotu cywilnego kierunkowaé bowiem musza wykladnie tych norm, ktore
pozwalaja osobom trzecim na ingerencje w tre$¢ umowy (a wiec takze kazdej regulacji normujacej ustawowe prawo
pierwokupu).

Modelowym zalozeniem konstrukeji prawa pierwokupu jest to, ze skutkiem wykonania tego uprawnienia jest zawarcie
miedzy uprawnionym a sprzedawcg umowy sprzedazy o treéci odpowiadajgcej umowie zawartej pod warunkiem
nieskorzystania z tego prawa (art. 600 k.c.). Uprawniony z prawa pierwokupu moze wiec po zapoznaniu sie z trescia
warunkowej umowy sprzedazy podjaé¢ decyzje o nabyciu zbywanej rzeczy (prawa) za cene ustalong miedzy sprzedawca
i kupujacym

Norma art. 37a ust. 1 ustawy o lasach stanowi, ze Skarbowi Panstwa, reprezentowanemu przez Lasy Panstwowe,
przystuguje z mocy prawa prawo pierwokupu gruntu wskazanego w punktach 1-3 tego ustepu. Tre$¢ prawa
pierwokupu w rozpoznawanej sprawie jest w znacznym zakresie normowana przepisami art. 37a-37h ustawy o lasach.
Ustawodawca wprowadzil do ustawy o lasach jednak art. 37k ust. 1, ktéry stanowi, ze w sprawach nieuregulowanych
w art. 37a-37h dotyczacych wykonywania prawa pierwokupu stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace prawa
pierwokupu. .

Celem instytucji pierwokupu na gruncie rozpatrywanej ustawy o lasach jest niewatpliwie zagwarantowanie na rzecz
Skarbu Panstwa — Lasow Panstwowych mozliwo$ci nabycia gruntu, spelniajacego przestanki okre§lone w art. 37a
ust. 1 ustawy o lasach, jesli jego wlasciciel zdecyduje sie na zbycie innej osobie niz wymieniona w art. 37a ust. 4
ustawy o lasach. Chodzi zatem o swoista ingerencje w obrét nieruchomo$ciami o szczegblnej wartoSci spolecznej i
przeznaczeniu, za jakie ustawodawca uwaza obecnie grunty lesne.

. Konsekwencja wykonania prawa pierwokupu jest jednak, jak wyjasniono to, ze uprawniony (w tym wypadku ze
Skarb Panstwa) korzystajac z tego prawa nabywa grunt le$ny objety umowa sprzedazy za cene ustalona w drodze
tej umowy (art. 600 k.c. w zw. z art. 37k ust 1 ustawy o lasach). Zalozeniem zatem konstrukcji wynikajacej z
art. 37a ustawy o lasach jest wiec to, ze Skarb Panstwa moze wprawdzie (stwierdziwszy, ze objeta warunkowg
umowa sprzedazy nieruchomosci posiada szczegdlne znaczenie gospodarcze i jej nabycie jest uzasadnione ze wzgledu
na interes publiczny) doprowadzi¢ do uzyskania jej wlasnoéci jednak za cene wynegocjowang przez wlasciciela z
kupujacym.



Podkresli¢ bowiem nalezy, ze zgodnie regulacjg k.c. (ktéra w tym zakresie nie zostala zmodyfikowana przez ustawe
o lasach) jesli uprawniony z ustawy do pierwokupu zlozy o$wiadczenie o skorzystaniu z tego prawa, nie moze
tego o$wiadczenia odwolaé po jego dojéciu do zobowigzanego (art. 597 §2 k.c. w zw. z art. 61 §1 k.c.). Od tej
chwili osoba trzecia, z ktéra zawarta byla umowa sprzedazy nieruchomos$ci pod warunkiem, zostaje zwolniona z
zobowigzania wynikajacego z tej umowy, nawet je$li w okresie pdzniejszym okaze sie, ze oSwiadczenie uprawnionego
bylo bezskuteczne (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2007 r., III CSK 181/07).

Zatem z chwilg zlozenia przez nadle$niczego oSwiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu dochodzi miedzy
sprzedawca a Skarbem Panstwa umowa o treSci ustalanej w warunkowej umowie sprzedazy. Kupujacy zas$ staje sie z
ta chwila zwolniony z obowigzkéw umownych wzgledem sprzedawcy.

W odniesieniu do tego skutku norma art. 37g ustawy o lasach przewiduje Regulacje szczegblng w stosunku do modelu
wynikajacego z k.c.

Norma ta przewiduje, ze powziecie przez nadle$niczego reprezentujacego Skarb Panistwa przekonania co do tego, ze
cena przewidziana przez strony umowy jest razaco zawyzona (odbiega razaco od wartoéci rynkowej gruntu), uprawnia
go do rozpoczecia procedury okreslonej w art. 37g ust. 1 ustawy o lasach - w terminie 14 dni od dnia zloZenia
o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu, nadle$niczy moze wystapi¢ do sadu o ustalenie ceny tego gruntu. Sad
ustala cene w oparciu o warto$¢ nieruchomosci okre$lona zgodnie z przepisami o gospodarce nieruchomos$ciami (ust.
2).

Interpretacja tego przepisu w oparciu o dyrektywy odnoszace sie do instytucji prawa pierwokupu (wyjatkowosé
regulacji, $cisla wyktadnia), prowadzi do wniosku, ze przepis art. 37g ust. 1 ustawy o lasach statuuje przestanki
uprawniajace Skarb Panstwa do wystapienia z pozwem do sadu o ustalenie ceny. Norma ta kreuje zatem szczegdlne
uprawnienie do zadania sadowego uksztaltowania umowy sprzedazy w sposéb odbiegajacy od treSci umowy
warunkowej zawartej miedzy sprzedawca a kupujacym, jesli chodzi o wysoko$¢ ceny.

Trafnie jednak przyjmuje Sad Okregowy, ze kompetencja sagdu do ingerencji w tre$¢ umowy aktualizuje sie jedynie
wowcezas gdy wykazane zostanie, ze zastrzezona w umowie warunkowej sprzedazy cena razaco odbiega od ceny
rynkowej. Jesli zatem cena nie odbiega razaco od cen rynkowych prawo Skarbu Panstwa do zadania sadowej zmiany
treéci umowy w zakresie ceny nie powstaje.

Innymi stowy uprawnienie z art. 3g ust. 1 ustawy musi by¢ interpretowane w kontek$cie zasad uczciwosci obrotu (a
w tej plaszczyznie stuzy¢ ochronie stusznych intereséw uprawnionego z pierwokupu wykonujacego w tym przypadku
takze zadania publicznoprawne). Jedynie wowczas, gdy umowa warunkowa zasady te w spos6b oczywisty (razaco)
narusza i godzi w prawa Skarbu Pafistwa (naraza ten podmiot na nadmierny i nieuzasadniony w realiach rynkowych
koszt wykonania swojego uprawnienia, czy tez powoduje racjonalnie nieuzasadnione w kontekscie rynkowym korzySci
po stronie sprzedawcy lub kupujacego) staje sie dopuszczalna sagdowa ingerencja w tre$¢ umowy (oznaczajaca wszak
istotne ograniczenie zasady autonomii woli praw wlasciciela nieruchomosci). Chodzi zatem o to, by sankcjonowaé
dzialania stron warunkowej umowy sprzedazy zmierzajace do uczynienia wykonania prawa pierwokupu ekonomicznie
nieracjonalnym dla Skarbu Panstwa i w ten sposob ,wylaczy¢” praktyczne dzialanie tej instytucji.

Dopiero wiec wystapienie tej przestanki legitymuje (uprawnia) powoda do wystapienia z zadaniem przewidzianym w
art. 37g ustawy .

Okolicznosci faktyczne uzasadniajgce , ze cena okre§lona w umowie stron razgco odbiega od wartosci rynkowej, musza
zostaé przez powoda powolane i udowodnione zgodnie z przepisami prawa (art. 6 k.c.).

Przyjecie natomiast za trafng wykladni prezentowanej przez powoda w istocie oznaczaloby, ze Skarb Panstwa
uzyskiwalby dyskrecjonalne uprawnienie do Zadania przez sad ustalenia ceny wedlug zasad przewidzianych ustawa
w kazdej sytuacji, w ktorej powod stwierdzi, ze ustalona przez strony umowy warunkowej cena jest dla niego
niekorzystna (odbiega w jakikolwiek sposéb od warto$ci uznanej przez Skarb Panstwa za rynkowa). Takie uprawnienie



nie wynika z treSci przepisu. Ustawodawca bowiem wyraznie wymaga by rdéznica ceny umoéwionej od byla
srazaca” (uzaleznia zatem uprawnienie do tej przeslanki). Jesli prawo to mialoby by¢ zalezne wylacznie od oceny
dokonywanej przez uprawnionego do skorzystania z prawa pierwokupu, to zbedne byloby (sprzeczne z zasadami
racjonalnego ustawodawcy) sformulowanie wymagania dodatkowej (kwalifikowanej) niezgodnoSci ceny z realiami

rynkowymi.

Potwierdzenia argumentacji powoda nie sposoéb tez doszukaé sie przez odwolanie do wykladni systemowej czy
tez do istoty prawa wlasnoSci i prawa pierwokupu. Przyjmujac bowiem, ze to powdd decyduje w sposob wiazacy
sad i sprzedawce o konieczno$ci ustalenia ceny w oparciu o norme ustawowa (at. 37g ust 2 ustawy o lasach)
stwierdzi¢ nalezaloby, ze norma ta przewiduje odpowiadajacy wywlaszczeniu mechanizm stanowiacy w istocie (jesli
chodzi o skutki) swoista sankcje dla wlasciciela za podjecie decyzji o sprzedazy nieruchomosci le$nej. Wykonujac
to uprawnienie bowiem wlasciciel nie moglby uzyskaé¢ ceny wynegocjowanej, lecz jedynie cene oszacowana przez
bieglego w toku procesu.

Tego rodzaju interpretacja jawi sie jako nieproporcjonalne (nieznajdujace zadnego uzasadnienia prawnego w
kontekscie interesu, jakiego ochronie shuzy¢ ma ta norma) ograniczenie prawa wlasnoSci popadajac w sprzeczno$c z
ochronng norma art. 64 ust 3 Konstytucji i naruszajac istote jednego z podstawowych praw wlascicielskich, jakim jest
prawo do rozporzadzania rzecza z wylaczeniem innych oséb (ius disponendi).

Wykladnia taka podwazalaby wreszcie normatywny model instytucji prawa pierwokupu. Wykonanie uprawnienia
przez powoda powodowaloby bowiem, ze zamiast umowy o treéci zawartej z kupujacym sprzedawca (wlasciciel)
zawieralby umowe czesto o zupelie odmiennej treéci (na ktéra nota bene nie mialby zadnego wplywu). W tym tez
konteksScie zwrocié wreszcie uwage nalezy na wzgledy pewno$ci obrotu. Postepujacy uczciwie wlasciciel bowiem po
zawarciu umowy warunkowej nie mialby zadnej podstawy do przyjecia, ze w zamian za prawo, ktérym rozporzadza,
uzyska cene, ktéra wynegocjowal (a weze$niej kalkulowal). W istocie wiec norma ta godzitaby i od tej strony w prawa
wlaéciciela wplywajac tez w praktyce negatywnie na rynek nieruchomoéci.

Nie zmienia tego postuzenie sie przez ustawe w art. 37g ust. zwrotem odwolujacym sie do uznania nadlesniczego.
Sformutowanie dotyczace oceny przez nadle$niczego stosunku umoéwionej ceny do warto$ci rynkowej w polaczeniu z
dalszym sformulowaniem stanowiacym o mozliwoéci (a nie obowigzku) wystapienia do sadu, nalezy wykladaé¢ w taki
sposdb, ze nawet zaistnienie razacej r6znicy nie powoduje automatycznie skutku w postaci obowigzku wystapienia do
sadu. Kompetencjg uznaniowg objete pozostaje jedynie to, czy wlasciwa jednostka Skarbu Panistwa zgodzi sie na cene
odbiegajaca razaco od wartoSci rynkowej (uznajac np. ze ze wzgledu na specyfike cech nieruchomosci ceny rynkowe
nie sa adekwatne dla oszacowania jej wartoS$ci), czy tez skieruje sprawe do sadu. Nie zwalnia to jednak od obowigzku
wykazania w procesie przestanek uzasadniajacych prawo do domagania sie ustalenia ceny przez sad.

b

W rezultacie przyjmujgc za punkt wyjScia zasade Scislej wykladni norm regulujacych prawo pierwokupu i
uwzgledniajac opisane argumenty prawne nie sposob przyjaé, ze Sad Okregowy naruszyl norme art. 37g ust 1
stwierdzajac, ze dopiero wykazanie razacej r6znicy miedzy cena umoéwiona a ceng rynkowa pozwala na ingerencje w
tre$¢ umowy.

Stad tez tak sformulowany zarzut naruszenia art. 37g ust. 1 ustawy o lasach uznaé nalezalo za nieuzasadniony.

Trafna jest tez konkluzja Sadu Okregowego co do tego ze w sprawie nie wykazano przeslanek pozwalajacych na
uznanie, ze r6znica miedzy ceng ustalong w umowie sprzedazy a szacunkowg warto$cig nieruchomosci ustalona przez
bieglego sadowego, mogla uzasadniaé¢ zadanie pozwu.

Odwolujac sie do pojecia wartoSci rynkowej ustawodawca przyjmuje w tresci art. 37g warto$¢ ustalong stosownie do
przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Dowodzi tego tresé art. 37g ust 2 wskazujacego w jaki sposob cena



powinna by¢ ustalona prze sad. Zarazem ustawa nie precyzuje kryteriow uznania roéznicie miedzy cena a wartoécia
z7a razaca.

Uzyte w ustawie sformowanie (wymaganie ,razacej” réznicy miedzy wartoScia a ceng) zawiera zwrot ocenny (jako
taki za$ pozostawiajacy sadowi okresSlony margines dyskrecjonalno$ci), ktérym ustawodawca postuguje sie takze
w innych sytuacjach. Zwrot ten ma w praktyce judykacyjnej utrwalone konotacje znaczeniowe. Przyjmuje sie
zatem, ze jako ,razace” nalezy rozumie¢ nie tylko oczywiste (latwe do stwierdzenia, wyrazne itp.) ale tez niemajace
jakiekolwiek racjonalnego uzasadnienia, nacechowane zla wola dzialajacego czy tez lekcewazeniem elementarnych
zasad obowigzujacych w danej sytuacji. W przypadku wymagania zaistnienia razacego odstepstwa od przyjetego
norma wzorca konieczne jest stwierdzenie wiec przestanek kwalifikowanych (a zatem nie tylko réznicy ,ilo$ciowej”
lecz takze braku jakiegokolwiek jej uzasadnienia, ukierunkowania woli dzialajacego itp.).

Odnoszac te uwagi do tresci art. 37g ust. 1 ustawy o lasach przypomnie¢ nalezy, ze ustawa w tym przypadku
uzywa omawianego zwrotu dla scharakteryzowania cech réznicy miedzy wynegocjowana ceng a warto$cia rynkowa
nieruchomoéci. Dokonujac wykladni tej normy wzigé nalezy pod uwage to, ze ustawodawca formulujac omawiang
przestanke nie poprzestaje na odwolaniu sie do réznicy iloSciowej (woéwczas wystarczatoby poprzesta¢ na wymogu
np. réznicy ,,oczywistej”, ,znacznej” itp.). Nie jest wiec wystarczajace w procesie poréwnanie ceny i wartoSci ustalanej
przez bieglego. Nawet jesli r6znica miedzy nimi jest znaczna , nie moze powodowaé to automatycznie przyjecia, ze
ma ona ceche ,razacej”.

Wymaganie by réznica byla ,razaca” oznacza, ze zachodzi¢ musza dodatkowe kwalifikowane okoliczno$ci wskazujace
na nierzetelno$¢ jej ustalenia. Wyzej wyjasniono, ze norma art. 37g chroni¢ ma pewno$¢ i uczciwo$é obrotu. W tym
kontek$cie za razaca uznaé nalezy taka réznice, ktéra nie moze by¢ wynikiem uczciwych negocjacji (prowadzonych z
wola zawarcia umowy zgodnej ze shusznym interesem kazdego z partneréw). Chodzi wiec o taka cene, ktéra w $wietle
obiektywnych przeslanek (realiow rynku nieruchomoéci) byla niemozliwa do uzyskania w warunkach uczciwego
obrotu.

W tym $wietle nalezy bra¢ pod uwage realia rynku nieruchomosci (zwlaszcza w odniesieniu do bedacych stosukowo
rzadko przedmiotem obrotu gruntéow le$nych nienalezacych do Skarbu Panstwa). Dobitnie zwraca na to uwage
opinia bieglej wskazujac na istotne (uznawane za uzasadnione specyfika dobra bedacego przedmiotem obrotu i
nie majace cechy nadzwyczajnych w praktyce rynkowej i negocjacyjnej) réznice miedzy wartoscig szacowana przez
bieglego a wartoéci transakcyjna stanowigcg wynik negocjacji. Wzigé nalezy pod uwage to, ze warto$¢ ustalana
przez rzeczoznawce na podstawie przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomoéciami jest warto$cia szacunkowa,
a zatem okre$lona projekcja bieglego (przypuszczeniem opartym o przyjete w systemie wyceny, sformalizowane i
zobiektywizowane przeslanki) jak powinna ksztaltowac sie cena transakcyjna. Natomiast wynik negocjacji stanowi
wyraz konsensusu miedzy subiektywnymi (indywidualnymi) interesami stron umowy (uwzglednia wiec subiektywne
potrzeby i interesy stron). Przy uwzglednieniu zatem specyficznego rynku jakim jest rynek nieruchomoéci (i zwigzanej
z tym specyfiki ksztaltowania ceny w wyniku negocjacji) biegla wyjasniala w opinii, Ze r6znica rzedu 30-35% miedzy
wartoscia szacunkowa a ceng wynegocjowana nie moze $wiadczyé jeszcze o tym, Ze cena ta jest w sposdb oczywisty
nieuzasadniona czy tez nieadekwatna w realiach rynkowych. Odwoluje sie biegla w tym kontekécie takze do dziatania
wladz panstwowych (wladz skarbowych), ktére takie rozbieznoSci takze uznaja za praktyke normalna nie§wiadczaca
o nierzetelno$ci kontrahentow.

Powod nie wskazal w sprawie zadnych argumentbéw, ktére podwazalyby ocene i wnioski bieglej. W ocenie Sadu
odwolawczego, przy uwzglednieniu wynikajacego z ustaleni Sadu Okregowego przebiegu negocjacji, postugiwania sie
przez pozwane na etapie oferowania sprzedazy nieruchomosci, operatem szacunkowym ustalajacym jej warto$é na
poziomie przewyzszajacym wynegocjowang cene, nie sposob uznaé, by w sprawie wystepowaly jakiekolwiek przestanki
pozwalajace na stwierdzenie, ze Sad Okregowy blednie ocenil brak podstaw do zastosowania art. 37g ustawy o lasach.

Sad Okregowy ustaliwszy, ze nie zostala wykazana przeslanka razacej r6znicy miedzy ceng rynkowa a umowna,
trafnie uznal wiec, ze nie zaktualizowalo sie uprawnienie powoda do zadania ustalenia ceny w spos6b odbiegajacy



od tre$ci umowy sprzedazy , odmoéwil jej ustalenia i oddalil powodztwo. Oznacza to, ze wskutek wykonania prawa
pierwokupu przez powoda miedzy stronami procesu doszla do skutku umowa sprzedazy nieruchomosci za cene
ustalong w warunkowej umowie sprzedazy z dnia 19 lipca 2018 roku.

Sad odwolawczy podziela rozwazania prawne Sgdu Okregowego a takze koncowa konkluzje. Nie dostrzegajac
argumentow skutkujacych podwazeniem tej oceny Sadu Okregowego, apelacje powoda nalezato oddali¢ na podstawie
art. 385 k.p.c.

Konsekwencja oddalenia apelacji jest zasadzenie od powoda na rzecz pozwanych kosztéw sadowych na podstawie
art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 105 §1 k.p.c. zgodnie z zasadg odpowiedzialnoSci za wynik sprawy. Na zasgdzone koszty
instancji odwolawczej skladalo sie wylacznie wynagrodzenie profesjonalnego pelnomocnika pozwanych w kwocie
8.100 zl, ktérego wysokosé¢ ustalono zgodnie z treécig § 2 pkt 7 w zw. z § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych (Dz. U. z 2018 r., poz.
265).

Krzysztof Gorski



