Sygn. akt: I C 760/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 lutego 2023 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia Wojciech Waclaw
Protokolant: sekr. sad. Justyna Szubring

po rozpoznaniu w dniu 22 lutego 2023 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powoddztwa (...) O.

przeciwko Z. K., K. K., R. R. (1), A. K., M. S.

o ustalenie

I oddala powédztwo

II zasqdza od pozwanego na rzecz powodow kwote 5417 zI tytyulem zwrotu kosztow procesu.

Sygn. akt: I C 760/21

UZASADNIENIE

Powdd (...) O., pozwem

z dnia 27.07.2021 r. wnibsl o ustalenie ceny gruntu polozonego w miejscowosci

i obrebie P., gmina P., powiat (...), wojewbdztwo (...), skladajacego sie z dzialki nr ew. 160 o pow. 4,7700 ha, dla
ktorej Sad Rejonowy w Olsztynie (...) prowadzi ksiege wieczysta nr (...), objetego warunkowa umowa sprzedazy z dnia
14 czerwca 2021 roku przed notariuszem M. M., rep. A (...), oraz o$wiadczeniem o wykonaniu prawa pierwokupu na
podstawie art. 37a ust. I ustawy o lasach z dnia 14 lipca 2021 roku przed tymze noniuszem, rep. A (...)

A nadto wnibst o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztow postepowania wedtug norm przepisanych, w
tym kosztow zastepstwa procesowego na rzecz Skarbu Panistwa - Prokuratorii Generalnej Rzeczypospolitej Polskie;j.

W uzasadnieniu swojego stanowiska powdd podal, ze pismem z dnia 14 czerwca 2021 roku notariusz zawiadomit
Nadlesnictwo O. o zawarciu przez K. K., R. R. (1), Z. K., A. K., M. S. oraz A. T. i M. N. warunkowej umowy sprzedazy
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, potozonej w miejscowosci

i obrebie P., skladajacej sie z dzialki gruntu, oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), o powierzchni 4,7700 ha.
Nastepnie (...) O. zawnioskowal o wyrazenie zgody na nabycie ww. gruntu, ktérego wartos¢ okreslono na 153.000
z}. (...) wyrazil zgode na nabycie przedmiotowej nieruchomosci na zlecenie Nadle$nictwa O.. W dniu 14 lipca 2021
roku przed notariuszem w O. wykonane zostalo prawo pierwokupu przedmiotowej nieruchomosci. Nadlesniczy
poinformowal uprzednich wlascicieli nieruchomoéci o wykonaniu prawa pierwokupu. Jednocze$nie wskazal, iz



cena nieruchomosci okre$§lona w warunkowej umowie sprzedazy z dnia 14 czerwca 2021 roku razaco odbiega od
wartoSci rynkowej, w szczegdlnoSci przekracza jej warto$¢ okre§lona przez rzeczoznawce majatkowego w operacie
szacunkowym z dnia 23 czerwca 2021 r. Powod podniost dalej, ze operat sporzadzony na potrzeby postepowania
uregulowanego ustawa o lasach przez zawodowego rzeczoznawce wskazuje na istotna rozbieznoé¢ miedzy cena
wpisang do warunkowej umowy sprzedazy a realna warto$cia nieruchomosci. Wykonany operat spelnia kryteria art.

27801 )k.p.c. jako sporzadzony na podstawie art. 37e ust. 2 ustawy o lasach (pozew — k. 4-8)

W odpowiedzi na pozew pozwani K. K., R. R. (1), A. K., Z. K. i M. S. wnieSli o oddalenie pow6dztwa w caloSci
oraz o zasadzenie do powoda na ich rzecz kosztow procesu w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Pozwani przyznali, ze zawarli warunkowa umowe sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci, w ktorej cene nabycia
okredlili na kwote 270.000 zl. W dniu 14 lipca 2021 roku przed notariuszem w O. wykonane zostalo przez powoda
prawo pierwokupu spornej nieruchomosci oraz, ze pismem z dnia 15 lipca 2021 roku (...) O. poinformowal ich o
wykonaniu prawa pierwokupu jak rowniez, ze wystapi na droge postepowania sgdowego z powddztwem o ustalenie
ceny przedmiotowego gruntu.

Jednoczes$nie pozwani zaprzeczyli jakoby operat szacunkowy z dnia 23 czerwca 2021 roku okreslal realng wartosé
nieruchomo$ci, a cena transakcji z warunkowej umowy sprzedazy razaco odbiega od jej wartosSci rynkowej, a nadto by
operat wskazywal na istotng rozbiezno$¢ miedzy ceng wpisana do warunkowej umowy sprzedazy a realng wartoScig
nieruchomoéci.

Zaprzeczyli rowniez temu by operat byl sporzadzony w sposob profesjonalny, umozliwiajacy dopuszczenie go jako
dowodu na podstawie przepisu art. 278" k.p.c., oraz by moégl by¢é traktowany jako opinia bieglego sadowego, jako
sporzadzony w oparciu o przepisy ustawy.

Uzasadniajac swoje stanowisko pozwani wskazali, ze nie kwestionuja przystugujacego powodowi prawa pierwokupu,
jednakze w ich ocenie nadle$niczy nie miat zadnych przestanek do uznania, ze cena okre§lona w umowie sprzedazy
razaco odbiega od wartoSci rynkowej gruntu. Wrecz przeciwnie, z powszechnie dostepnych danych urzedowych
wynika, ze cena okre§lona w umowie nie jest razaco wygbérowana, a operat sporzadzony na zlecenie powoda, nie jest
przydatny dla wykazania zanizonej warto$ci nieruchomosci.

Opierajac sie na powszechnie dostepnych danych, udostepnionych przez organy publiczne, pozwani wyliczyli, ze sama
warto$¢ drewna znajdujgca sie na gruncie przedstawia warto$c okolo 134.441 zl badz wyzsza, gdyz w ciagu ostatniego
roku ceny drewna znacznie wzrosly. Ponadto wskazali, ze érednia cena za hektar ziemi rolnej w Polsce wynosi ok.
42.000 zt a wedlug operatu szacunkowego przedstawionego przez powoda aktualne ceny dzialek w powiecie (...) za 1
ha gruntu wynosza od 20.873 zl do 96.501 zl, czyli Srednio 58.687 zl. Poniewaz powierzchnia nieruchomosci wynosi
4,77 ha., to przyjmujac $rednia cene za hektar ziemi rolnej w Polsce sam grunt warty jest ok. 200.000 z} (odpowiedz
na pozew — k. 61-68)

Sad ustalil nastepujaqcy stan faktyczny:

Pozwani nabyli sporna nieruchomo$¢ w drodze postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku z dnia 26.11.2015 r i s3 jej wspdlwlaScicielami w ten sposob, ze:

- K. K. przystuguje udziat w 20/32 czeéci,
- R. R. (1) przystuguje udzial w 3/32 czesci,
- Z. K. przystuguje udziat w 3/32 czesci,

- A. K. przystuguje udzial w 3/32 czesci,



- M. S. przystuguje udzial w 3/32 czesSci
(bezsporne a nadto dowo6d: wydruk z KW spornej nieruchomoéci k. 71-75)

Dnia 14 czerwca 2021 r. przed notariuszem M. M. (rep. A nr (...)), K. K,, R. R. (2), Z. K,, A. K,, M. S. zawarli z
A. T. i M. N. warunkowa umowe sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, polozonej w miejscowosci i
obrebie P., gmina P., powiat (...), wojewodztwo (...), sktadajacej sie z niezabudowanej dziatki gruntu, oznaczonej
numerem ewidencyjnym (...), o powierzchni 4,7700 ha, dla ktérej Sad Rejonowy w Olsztynie (...) prowadzi ksiege
wieczysta (...). Sprzedajacy o$wiadezyli, Ze sprzedaja przedmiotowa nieruchomos¢ za cene 270.000 zb. a kupujace
o$wiadczyly, ze podane ceny sprzedazy odpowiadaja warto$ciom rynkowym praw bedgcych przedmiotem umowy. W
§ 4 aktu wskazano, ze umowa zostala zawarta pod warunkiem, ze (...) reprezentowane przez (...) O. nie wykona prawa
pierwokupu. Umowa przeniesienia prawa wlasno$ci miata by¢ zawarta najpdzniej

w terminie 14 dni od dnia otrzymania pisma z Nadle$nictwa o nieskorzystaniu

z przystlugujacego mu prawa pierwokupu, badz w terminie 14 dni od dnia wygasniecia tego prawa.

(dowdd: wypis aktu notarialnego k. 13-17)

Zgodnie z operatem szacunkowym z dnia 23 czerwca 2021 r. wykonanym na zlecenie (...) O., warto$¢ w/w
nieruchomo$ci zostala oznaczona na kwote 153.000 zlotych. Wobec powyzszego, Nadle$niczy dnia 25 czerwca 2021
r. zwroécil sie do Dyrektora Generalnego Laséw Panstwowych o wyrazenie zgody na nabycie ww. gruntu wskazujac,
iz w jego ocenie nieruchomo$¢ jest przydatna dla potrzeb gospodarki le$nej. Ponadto Nadle$niczy wskazal, ze
cena transakeji razgco odbiega od wartoéci rynkowej i wystapi do sagdu z powodztwem o sadowe ustalenie ceny
nieruchomogci.

Pismem z dnia 6 lipca 2021 roku (...) wyrazil zgode na nabycie nieruchomoéci przez Nadle$niczego. Wskazal, ze z uwagi
na to, ze cena transakeji razaco odbiega od wartoSci rynkowej ustalonej w operacie podczas sktadania o§wiadczenia
o skorzystaniu z prawa pierwokupu nalezy zaoferowaé sprzedajacemu zaplate ceny w kwocie ustalonej w operacie tj.
153.000 zl.

Dnia 14 lipca 2021 roku przed notariuszem w O. M. M. (rep. Anr (...)) P. A. reprezentujacy (...), jako (...) O. o§wiadczyl,
ze na podstawie art. 37a ust. 1 ustawy o lasach wykonuje prawo pierwokupu niezabudowanej nieruchomoéci
gruntowej, potozonej w miejscowosci i obrebie P., gmina P., powiat (...), wojewodztwo (...), skladajacej sie z
niezabudowanej dzialki gruntu, oznaczonej numerem ewidencyjnym (...), o powierzchni 4,7700 ha, dla ktorej Sad
Rejonowy w Olsztynie (...) prowadzi ksiege wieczysta (...) i kupuje w/w nieruchomo$¢ na wlasnoé¢ Skarbu Panstwa —
Lasow Panstwowych za cene ustalona w warunkowej umowie sprzedazy z dnia 14 czerwca 2021 r. tj. 270.000 zl.

Nastepnego dnia Nadle$niczy poinformowal K. K., R. R. (1), Z. K., A. K. i M. S. o wykonaniu prawa pierwokupu.
Ponadto wskazal, iz z uwagi na fakt, ze cena nieruchomosci okreslona w warunkowej umowie sprzedazy z dnia 14
czerwca 2021 roku razaco odbiega od warto$ci rynkowej, w szczegolnosci przekracza jej warto$é okre§long przez
rzeczoznawce majatkowego w operacie szacunkowym z dnia 23 czerwca 2021 r, w oparciu o art. 37g ustawy o
lasach Skarb Panstwa wystapi z powddztwem o ustalenie przez sad ceny przedmiotowego gruntu. Jednoczeénie
zwrdcil sie o wskazanie nr rachunku bankowego, na ktoéry ma zosta¢ przekazana niesporna kwota 153.000 zl.,
z zastrzezeniem, ze pozostala kwota sporna tj. 117.000 zl. zostanie zlozona do depozytu sadowego, do czasu
prawomocnego rozstrzygniecia sporu przez sad i ustalenia ceny nieruchomoéci.

(dowdd: pismo z dnia 25 czerwca 2021 1. k. 27, pismo z dnia 6 lipca 2021 r. k. 28, wypis aktu notarialnego rep. A nr
(...) k. 29-33, informacja o wykonaniu prawa pierwokupu z dnia 15 lipca 2021 r. z potwierdzeniem nadania k. 34-39)

Pismem z dnia 16 sierpnia 2021 r. pozwani wezwali Skarb Panstwa — Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe
Nadleénictwo O. do zaplaty kwoty 270.000 zl tytulem ceny nabycia przedmiotowej nieruchomos$ci wskazujac, ze
ustalona w operacie szacunkowym cena nie uwzglednia znajdujacego sie na gruncie drzewostanu i jest zanizona.



Pozwani wskazali, Ze wnosza o uregulowanie naleznoéci w terminie 7 dni stosownie do wysokosci przystugujacym ich
udzialdéw, na rachunki bankowe, ktérych numery wskazano w pi$mie.

(dowod: pismo z dnia 16 sierpnia 2021 1. k. 77)

Na indywidualne rachunki bankowe pozwanych wplynela lacznie kwota 153.000 zl. (okreslona przez powoda jako
niesporna) stosownie do wysokosci ich udzialéow. (ok. bezsporna)

B. przedmiotem postepowania nieruchomo$¢ sklada sie z dzialki nr (...) o pow. 4,77 ha. Polozona jest na
terenie plaskim, podmoklym, na podlozu torfowym. Ksztalt dzialki jest w miare regularny, wynikajacy z podziatu
geodezyjnego i sasiedztwa jeziora P.. W sklad drzewostanu wchodza: sosna i §wierk w wieku 95 lat oraz §wierk i brzoza
w wieku 65 lat. W podszycie wystepuje tez Swierk, jarzebina i kruszyna pospolita. Dzialka posiada bezpo$redni dostep
komunikacyjny z gminnej drogi gruntowej w stabym stanie technicznym.

Nieruchomo$¢ polozona jest w strefie ochronnej, w obszarze Natura 2000 - obszary siedliskowe O. N.-R.. Zgodnie
z Uproszczonym planem urzadzenia lasow polozonych na terenie Gminy P., w/w drzewostany nie posiadaja statusu
kategorii lasu ochronnego okreélonego Rozporzadzeniem Ministra Ochrony Srodowiska, Zasobéw Naturalnych
i Le$nictwa w sprawie szczegblowych zasad i trybu uznawania lasow za ochronne oraz szczegbdlowych zasad
prowadzenia w nich gospodarki le$nej. Ponadto w planie urzadzenia lasu wskazano, ze sposobem pozyskania drewna
w uzytkowaniu laséw jest rebnia zupelna pasowa 1B.

Podloze torfowe, wysoki stan wod gruntowych oraz staby stan drogi dojazdowej utrudniajg pozyskanie drewna w
sposob znaczacy, co jednak nie $§wiadczy o tym, Ze drzewostan jest pozbawiony znaczenia gospodarczego.

Ze wzgledu na specyfike przedmiotowej nieruchomoéci, jej warto$¢ rynkowa stanowi sume wartoSci gruntu oraz
warto$ci rynkowej drzewostanu.

Warto$¢ rynkowa spornej nieruchomosci potozonej w miejscowosci i obrebie P., sktadajacej sie z dziatki nr ew. 160 o
pow. 4,7700 ha, wedlug stanu na dzien 15 grudnia 2021 r. wynosi 259.240 zl. Na powyzsza kwote skladaja sie wartoéé
gruntu w wysokosci 22.120 z} oraz wartoé¢ drzewostanu w wysokoéci 237.120 zk.

(dowod: opinia bieglego z zakresu nieruchomogci k. 131-173, opinia uzupelniajaca k. 223-227)
Sad zwazyl, co nastepuje:
W $wietle tak ustalonego powyzej stanu faktycznego, powodztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Powyzsze ustalenia Sad poczynil przy tym w oparciu o przedlozone do akt dokumenty, ktére (poza wyjatkiem
wskazanym nizej), nie budzily zadnych watpliwosci Sadu oraz nie byly kwestionowane przez zadna ze stron
postepowania. Ponadto Sad ustalil stan faktyczny w oparciu o opinie bieglego z zakresu nieruchomosci. W ocenie Sadu
sporzadzona opinia jest przekonywajgca, logiczna i zupelna jak taka tez stanowi w pehi przydatne zrédlo wiedzy co
do rzeczywistej warto$ci.

Przechodzac do merytorycznej oceny zasadnoéci sformulowanego pozwem zadania, na wstepie i dla porzadku wskazaé
nalezy, iz pomiedzy stronami bezsporny byl fakt przyslugujacego z ustawy powodowi prawa pierwokupu w tym
znaczeniu, iz

strony nie spieraly sie co do, jej warunkéw ( w tym ceny) oraz jej przedmiotu podpadajacego pod ustawe o lasach.

Formulujgc natomiast swe zadanie, strona powodowa zarzucila, iz ustalona w umowie cena jest ceng razaco
odbiegajaca od warto$ci rynkowej, czemu strona pozwana stanowczo zaprzeczyla.



Istota sporu miedzy stronami w tej sytuacji sprowadzala sie do ustalenia rzeczywistej warto$ci nieruchomosci bedacej
przedmiotem umowy sprzedazy oraz do tego , czy faktycznie przyjeta w umowie cena razaco odbiega od warto$ci o
jakiej mowa w art. 37g powolanej Ustawy.

Wobec zaistnialego na tym tle sporu Nadle$niczy w imieniu powodowego Skarbu Panstwa skorzystal bowiem z
uprawnienia przewidzianego w art. 37g ust. 1 ustawy o lasach, jednoczes$nie opierajac swe stanowisko co do wartosci
sprzedawanej dzialki na operacie w tym celu przezen zleconym.

0§ sporu ogniskowala sie zatem wokol tego, czy warto$c ta odzwierciedla wartos$é rynkows, czy tez od niej odbiega.

Na te okoliczno$¢ Sad dopuscit dowdd opinii biegtego, ktory byt dowodem z uwagi na charakter i istote postepowania
w sprawie kluczowym i ktéry to z uwagi na jego procesowa wage wymaga odrebnego omowienia.

Jak juz wspomniano na wstepie Sad podzielil w pelni wnioski koncowe wzmiankowanej opinii

Biegly zastosowal podejsScie mieszane, okre§lajgc warto$¢ gruntu metoda wskaznikow szacunkowych, natomiast
warto$¢ drzewostanu - podejéciem kosztowym, metoda zyskow, technika wskaznikowa. Do wyceny drzewostanu
zastosowano metode kosztéow odtworzenia i wedlug wartoSci drewna na pniu, technike wskaznikowa. Wartoéc
rynkowa okres§lono wedlug stanu nieruchomo$ci z dnia wizji terenowej i poziomu cen rynkowych na 15 grudnia 2021r.

W ocenie bieglego oszacowana warto$¢ nieruchomos$ci jest warto$cia rynkowa, ktéra stanowi szacunkowa kwote,
jaka w dniu wyceny mozna uzyska¢ za nieruchomo$é w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach rynkowych
pomiedzy kupujacym a sprzedajacym, ktérzy maja stanowczy zamiar zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i
postepuja rozwaznie oraz nie znajdujg sie w sytuacji przymusowe;j.

Wartoé¢ rynkowa przedmiotowej nieruchomosci zostala okre§lona w oparciu o zbi6ér nieruchomosci podobnych (w
mys$l art. 4 pkt. 16 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). Okres§lona warto$¢ rynkowa uwzglednienia cechy istotne
przedmiotu oszacowania w odniesieniu do analizowanego sektora rynku nieruchomos$ci podobnych, co w ocenie
bieglego pozwala jednoznacznie stwierdzi¢, ze uzyskany wynik oszacowania nalezy uznaé za bliski cenie mozliwej do
osiagniecia w obrocie rynkowym.

Warto jedynie dodaé, iz biegly ustosunkowal sie do zgloszonych przez strony zastrzezen, odnoszac sie do zarzutow
w sposéb czytelny i rzeczowy, przekonywajaco uzasadniajac przyjeta metodologie, ktéra to doprowadzila do
wnioskéw opinii stanowigcych podstawe ustalenia rynkowej ceny nieruchomosci z uwzglednieniem tak jej walorow
podnoszacych warto$c jak i tych, ktére moga wartosé te obnizac.

Biegly bowiem, (co staral sie zreszta uwypukli¢ powod) ujal w swej opinii ujemny, wysoki wspotczynnik mozliwosci
prowadzenia zrywki (-0,20), jak réwniez ujemne wspdlczynniki odnoszace sie do polozenia wzgledem drogi gtownej
ijako$¢ drogi dojazdowej (po — 0,05 k. 158).

Wycenil tez szczegdtowo drzewostan uwzgledniajac stopien zadrzewienia stosowny do ubytkow i wiatrolomow. (k.
159).

Warto jedynie przywolaé tres¢ opinii uzupelniajacej, gdzie biegly uzasadnil wybor takiej a nie innej metody tj. przyjecie
metody mieszanej, wskazujac na to iz kilka transakcji zawartych pomiedzy Skarbem Panistwa, a osobami fizycznymi
na zasadzie pierwokupu lub negocjacji, gdzie Skarb Panstwa nabywal nieruchomos$ci le$ne celem poprawienia
gospodarowania lasami panstwowymi nie odzwierciedla rzeczywistego obrazu preferencji rynkowych, tym bardziej iz
pomiedzy osobami fizycznymi nie znaleziono nieruchomosci podobnych pod wzgledem wieku i dominujacego gatunku
drzewostanu.

Co do strefy ochronnej - tu wskazano na sposob pozyskania drewna (rebnia zupelna pasowa, ktéra jest jedna z metod
odnawiania drzewostanow. (k.224)



Biegly rowniez szczegdlowo omoéwil potrzebe zastosowania nowych tablic wskaznikdéw wartoSci drzewostanéw z
2013 r. jako najbardziej aktualnych i przystajacych do obecnych realiéw gospodarczych, dokladnie dalej wyja$niajac
metodologie przyjetych wyliczen.

(k.224-226) i wskazujac na przyjecie wartosci rynkowej drzewostanu ,,na pniu”.

Biegly tez wskazal, odnoszac sie do postulowanego uwzglednienia kosztow pozyskania drewna, iz wchodzace w sklad
(...) standardy nie stanowig podstaw prawnych wykonywania operatu , a moga stanowi¢ podstawy metodyczne jego
opracowania, oparte o autorytet organizacji zawodowej. (k.226)

Sporzadzona opinia zaré6wno pierwsza jak i uzupeliajaca wskazuje w sposéb czytelny tok rozumowania bieglego
przy dochodzeniu do przedmiotowych wnioskéw, zgodnie z zasadami logiki, do§wiadczenia Zyciowego i wiedzy
powszechnej oraz specjalistyczne;j.

Dlatego tez Sad uznal za procesowo zbedne prowadzenie postepowania w kierunku wnioskowanym przez powodowe
Nadle$nictwo w tej mierze tj. co do nowej opinii lub wydania kolejnej opinii uzupelniajace;j.

Sad pominal przy tym przy ustaleniach faktycznych zalaczone przez kazda ze stron przedprocesowe opinie, ktore —
rzecz jasna — jako sporzadzone na ich zlecenie nie mogly same przez sie stanowi¢ dowodu w tej sprawie w zakresie
wiadomoSci specjalnych. Ponadto, zwlaszcza patrzac przez pryzmat opinii sporzadzonej przez niezaleznego bieglego
sadowego, wyraznie zaobserwowa¢ mozna swoiScie ,ukierunkowany” charakter przedlozonych szacunkéw w tym
znaczeniu, iz uwypuklaja one te elementy oceny wartos$ci, ktore pozostaja z korzyscia dla sktadajacej go strony.

Na koniec nalezalo ustali¢ jakie sa procesowe nastepstwa ustalenia takiej, a nie innej warto$ci nieruchomosci tzn. czy
Sad bez wzgledu na wzmiankowang warto$§¢ winien wydaé wiazace orzeczenie ustalajace cene nabycia, czy tez w razie
poczynienia dodatkowych ustalen i wyniklej z nich oceny skali ,,odbiegania do wartosci rynkowej” powddztwo winno
by¢ oddalane.

Na tle tej watpliwo$ci w pierwszej kolejnoS$ci nalezalo odnieé¢ sie do samej istoty prawa pierwokupu jako takiego i
wplywu nan przepiséw stanowiacych podstawe zadania w sprawie niniejsze;j.

W tej mierze w sposdb wyczerpujacy, pelni przekonywajacy i wart przytoczenia wypowiedzial sie Sad Apelacyjny w
Szczecinie w sprawie I ACa 831/21.

Za tym zatem Sadem powtérzy¢ mozna wprost i w calej rozcigglosci argumentacje, iz zrédlem kodeksowego prawa
pierwokupu moze by¢ zatem czynno$¢ prawna lub ustawa i w braku przepiséw szczegdlnych regulujgcych konkretne
ustawowe prawo pierwokupu, stosuje sie przepisy Kodeksu cywilnego.

Zasadniczo przyjmuje sie, ze przepisy dotyczace ustawowego prawa pierwokupu maja charakter bezwzglednie
obowiazujacy, zatem nie moga by¢ modyfikowane przez strony, a instytucja ta stanowi istotne ograniczenie autonomii
woli stron umowy i sprowadza sie do ograniczenia wtasciciela w zakresie swobodnego rozporzadzania swoja rzeczg czy
prawem, gdyz po jego stronie powstaje obowiazek respektowania prawa pierwokupu przystugujacego uprawnionemu.

Z tych przyczyn w judykaturze podkresla sie, ze do stosowania prawa pierwokupu nalezy podchodzi¢ z niezwykla
ostrozno$cig a interpretacja norm regulujacych to prawo winna by¢ $cisla (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.)

Stad stwierdzi¢ nalezy, ze wykladnia regulacji musi w pierwszej kolejnosci uwzgledniac¢ wyjatkowos$é tej instytucji.
Jest to istotne zwlaszcza w konteksScie konstytucyjnej ochrony prawa wlasnoéci (art. 64 Konstytucji RP, zgodnie z



ktorym wlasno$é moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty prawa
wlasnoéci).

Normy art. 37a i nast. ustawy o lasach nie moga wiec by¢ interpretowane w tym konteks$cie w sposéb dajacy
nieuzasadniong (celem ustawy i systemowymi zaloZeniami instytucji pierwokupu) korzy$¢ uprawnionemu do
pierwokupu i zarazem nadmiernie (sprzecznie z chroniong konstytucyjnie istota wlasnosci i nieproporcjonalnie do
publicznoprawnych celéw ustawy o lasach) ograniczajacy wlasno$¢ zbywey nieruchomosci (prawo do rozporzadzania
wlasnos$cig). Ujmowaé nalezy takze to prawo w kontek$cie zasady autonomii woli stron i swobody kontraktowania.
Zasady te jako fundamentalne dla obrotu cywilnego kierunkowaé¢ bowiem musza wykladnie tych norm, ktoére
pozwalaja osobom trzecim na ingerencje w treS¢ 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 sprzedawca umowy sprzedazy o treéci odpowiadajacej 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 ustalona 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$¢ gprawa
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 ustawy o lasach jest niewatpliwie zagwarantowanie na rzecz Skarbu Panstwa
— Lasow Panstwowych mozliwoSci nabycia gruntu, speliajacego 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 swoistg ingerencje w obrot nieruchomosciami 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 ustalong 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 warunkowa
umowa sprzedazy nieruchomosci posiada szczegdlne znaczenie gospodarcze i jej nabycie jest uzasadnione ze wzgledu
na interes publiczny) doprowadzi¢ do uzyskania jej wlasnoéci jednak co do zasady za cene wynegocjowang przez
wlasciciela z kupujacym.

Podkres$li¢ bowiem nalezy, ze zgodnie regulacja k.c. (ktéra w tym zakresie nie zostala zmodyfikowana przez ustawe
o lasach) jesdli uprawniony z ustawy do pierwokupu zlozy o$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 byta umowa sprzedazy nieruchomosci pod warunkiem, zostaje zwolniona z
zobowiazania wynikajacego z tej umowy, nawet jesli w okresie p6zniejszym okaze sie, ze o§wiadczenie uprawnionego
bylo bezskuteczne (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 14 grudnia 2007 r., III CSK 181/07).

Zatem z chwila zlozenia przez nadle$niczego o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu dochodzi miedzy
sprzedawca a Skarbem Panistwa umowa o treSci ustalanej w warunkowej umowie sprzedazy. Kupujacy za$ staje sie z
ta chwila zwolniony z obowigzkéw umownych wzgledem sprzedawcy. W odniesieniu do tego skutku norma art. 37g
ustawy o lasach przewiduje Regulacje szczegolng w stosunku do modelu wynikajacego z k.c. Norma ta przewiduje,
ze powziecie przez nadle$niczego reprezentujacego Skarb Panstwa przekonania co do tego, ze cena przewidziana
przez strony umowy jest razaco zawyzona (odbiega razaco od wartoSci rynkowej gruntu), uprawnia go do rozpoczecia



procedury okre§lonej 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 (wyjatkowo$c
regulacji, Scista wykladnia), prowadzi do wniosku, ze przepis art. 37g ust. 1 ustawy o lasach statuuje przestanki
uprawniajace Skarb Panstwa do wystapienia z pozwem do sadu o ustalenie ceny. Norma ta kreuje zatem szczeg6lne
uprawnienie do zadania sadowego uksztaltowania umowy sprzedazy w sposéb odbiegajacy od tresci umowy
warunkowej zawartej miedzy sprzedawca a kupujacym, jesli chodzi o wysoko$¢ ceny.

7 przywolanego przepisu wysnu¢ nalezy, ze ingerencja w ustalong miedzy stronami umowy sprzedazy cene na
drodze sagdowej dotyczy wylacznie przypadku, gdy cena sprzedazy razaco odbiega od warto$ci rynkowej gruntu. (tak
uzasadnienie powolanego wyroku SA w Szczecinie z dnia 27.01.2022 1. - I ACa 831/21).

Dalej powtdrzy¢ nalezy wyrazony w orzeczeniu poglad, ze uprawnienie z art. 37g ust. 1 ustawy o lasach musi by¢
interpretowane w kontekscie zasad uczciwosci obrotu (a w tej plaszczyZnie ma shuzy¢ ochronie stusznych interesow
uprawnionego z pierwokupu wykonujacego w tym przypadku takze zadania publicznoprawne). Jedynie wéwczas,
gdy umowa warunkowa zasady te w sposéb oczywisty (razaco) narusza i godzi w prawa Skarbu Panstwa (naraza
ten podmiot na nadmierny i nieuzasadniony w realiach rynkowych koszt wykonania swojego uprawnienia, czy tez
powoduje racjonalnie nieuzasadnione w kontekscie rynkowym korzyéci po stronie sprzedawcy lub kupujacego) staje
sie dopuszczalna sagdowa ingerencja w treS¢ umowy (oznaczajaca wszak istotne ograniczenie zasady autonomii woli
praw wilaSciciela nieruchomo$ci).

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 ,wylaczyé¢”
praktyczne dzialanie tej instytucji.

Dopiero wiec wystgpienie tej przestanki (razacego odbiegania ceny od warto$ci) uprawnia do wystapienia z zadaniem
przewidzianym w art. 37g ustawy. Okoliczno$ci faktyczne uzasadniajgce, ze cena okre§lona w umowie stron razaco
odbiega od warto$ci rynkowej, musza zostaé przez powoda powolane i udowodnione zgodnie z przepisami prawa (art.
6 k.c.).

Przyjecie, ze Sad mialby ustala¢ cene w kazdym przypadku tj. nawet w braku ,razgcego odbiegania” w istocie
oznaczaloby, ze Skarb Panstwa uzyskiwalby dyskrecjonalne uprawnienie do zadania przez sad ustalenia ceny
wedlug zasad przewidzianych ustawa w kazdej sytuacji, w ktoérej powdd stwierdzi, ze ustalona przez strony umowy
warunkowej cena jest dla niego niekorzystng (odbiega w jakikolwiek sposob od warto$ci uznanej przez Skarb Panstwa
za rynkowa).

Takie jednak uprawnienie nie wynika z treSci przepisu. Ustawodawca bowiem wyraZnie wymaga by rdznica ceny
umowionej od wartoSci rynkowej byla ,razgca” (uzaleznia zatem uprawnienie od tej przestanki). Jesli prawo to mialoby
byt zalezne wylgcznie 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.

Przeciwny tez tok rozumowania prowadzilby do przyjecia, ze norma ta przewiduje odpowiadajacy wywlaszczeniu
mechanizm stanowigcy w istocie (jesli chodzi o skutki) swoista sankcje dla wlasciciela za podjecie decyzji o sprzedazy
nieruchomoéci le$nej, a wykonujacy to uprawnienie wlasciciel nie moglby uzyskac ceny wynegocjowanej, lecz jedynie
cene oszacowang 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.

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 wreszeie 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
sposoOb, ze nawet zaistnienie razacej réznicy nie powoduje automatycznie skutku w postaci obowiazku wystapienia
do sadu. Kompetencjg uznaniowa objete pozostaje jedynie to, czy wlaSciwa jednostka Skarbu Panstwa 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 wartosci), czy tez skieruje sprawe do sadu. Nie zwalnia to jednak od
obowiagzku wykazania w procesie przestanek uzasadniajgcych prawo do domagania sie ustalenia ceny przez sad. (tak
dalsze fragmenty uzasadnienia przywolanego wyroku).

W rezultacie stwierdzi¢ nalezy, ze w sprawie niniejszej nie wykazano przestanek pozwalajacych na uznanie, ze réznica
miedzy ceng ustalong w umowie sprzedazy a szacunkowg warto$cia nieruchomosci ustalong przez bieglego sadowego
jest ,razaca” i moglaby uzasadnia¢ zadanie pozwu nawet w zakresie ustalenia warto$ci nieznacznie nizszej niz cena
W umowie.

Odwolujac sie do pojecia wartoSci rynkowej ustawodawca przyjmuje w tresci art. 37g warto$¢ ustalong stosownie
do przepiséw ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, przy czym ustawa nie precyzuje kryteriow uznania réznicy
pomiedzy cena a warto$cig za ,razacg”. Uzyte w ustawie sformowanie (wymaganie ,razacej” r6znicy miedzy warto$cia
a ceng) zawiera zwrot ocenny (jako taki za$ pozostawiajacy sadowi okres§lony margines dyskrecjonalnoéci), ktéorym
ustawodawca postuguje sie takze w innych sytuacjach. Zwrot ten ma w praktyce judykacyjnej utrwalone konotacje
znaczeniowe. Przyjmuje sie zatem, ze jako ,razace” nalezy rozumieé nie tylko oczywiste (latwe do stwierdzenia,
wyrazne itp.) ale tez niemajace jakiekolwiek racjonalnego uzasadnienia, nacechowane zlg wola dziatajacego czy tez
lekcewazeniem elementarnych zasad obowigzujacych w danej sytuacji. W przypadku wymagania zaistnienia razacego
odstepstwa od przyjetego normg wzorca konieczne jest stwierdzenie wiec przestanek kwalifikowanych (a zatem nie
tylko réznicy ,ilociowej” lecz takze braku jakiegokolwiek jej uzasadnienia, ukierunkowania woli dzialajacego itp.).

Odnoszac te uwagi do treéci 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 wartos$cia rynkowa
nieruchomos$ci. Dokonujgc wykladni tej normy wzigé nalezy pod uwage to, ze ustawodawca formulujac omawiang
przeslanke nie poprzestaje na odwolaniu sie do réznicy iloSciowej (wowczas wystarczaloby poprzesta¢ na wymogu
np. réznicy ,oczywistej”, ,znacznej” itp.). Nie jest wiec wystarczajace w procesie proste poréwnanie ceny i wartosci
ustalanej przez bieglego. Nawet jeSli roznica miedzy nimi jest znaczna, nie moze powodowaé to automatycznie
przyjecia, Ze ma ona ceche ,razacej”. Wymaganie by rdéznica byla ,razaca” oznacza, ze zachodzi¢ musza dodatkowe
kwalifikowane okoliczno$ci wskazujace na nierzetelno$c jej ustalenia. Wyzej wyjasniono, ze norma art. 37g chronic
ma pewnos$c i uczciwo$é obrotu. W tym kontekscie za razaca uznac nalezy taka réznice, ktéra nie moze by¢ wynikiem
uczciwych negocjacji (prowadzonych z wolg zawarcia umowy zgodnej ze shusznym interesem kazdego z partnerow).
Chodzi wiec o taka cene, ktora w Swietle obiektywnych przestanek (realiéw rynku nieruchomosci) byta niemozliwa do
uzyskania w warunkach uczciwego obrotu. (por. uzasadnienie j.w.)



W tym kontek$cie nalezy bra¢ pod uwage realia rynku nieruchomos$ci (zwlaszcza w odniesieniu do bedacych
stosunkowo rzadko przedmiotem obrotu gruntéow lesnych nienalezacych do Skarbu Panstwa). Dobitnie zwraca na
to uwage opinia bieglego wskazujac na istotne (uznawane za uzasadnione specyfika dobra bedacego przedmiotem
obrotu i nie majace cechy nadzwyczajnych w praktyce rynkowej i negocjacyjnej) réznice miedzy wartoscia szacowang
przez bieglego a wartos$ci transakcyjna stanowiacg wynik negocjacji. Wziaé nalezy pod uwage to, ze warto$¢ ustalana
przez rzeczoznawce na podstawie przepisow ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest wartoScia szacunkowa,
a zatem okreslona projekcja bieglego (przypuszczeniem opartym o przyjete w systemie wyceny, sformalizowane i
zobiektywizowane przestanki) 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 nieruchomo$ci i zwigzanej z tym specyfiki
ksztaltowania ceny w wyniku negocjacji, majac powyzsze rozwazania na uwadze wskaza¢ nalezy, ze w warunkowej
umowie sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci z dnia 14 czerwca 2021 r., strony umowy okre§lily cene jej nabycia
na kwote 270.000 zl.

Z opinii bieglego wynika natomiast, Ze na dzien 15 grudnia 2021 r. jej warto$¢ rynkowa wynosita 259.240 zL. W ocenie
Sadu réznica pomiedzy tymi kwotami (tj. 10.760 zl) w Zadnym razie w Swietle poczynionych uwag nie moze by¢
poczytywana w okolicznoS$ciach sprawy jako odbiegajaca ,razaco” (czego to zreszta powdd co do braku takiej skali
»odbiegania” ceny od warto$ci nie kwestionowal). Wprawdzie zestawiajac cene przewidziang w umowie warunkowe;j
z kwotg ustalong w operacie wykonanym na zlecenie Nadle$niczego mozna by doj$¢ do przekonania, ze rzeczywiscie
cena sprzedazy moglaby tu razaco odbiega¢ od rynkowej wartosci, jednak jak juz zaakcentowano to wcze$niej,
przedmiotowemu operatowi nie mozna przypisa¢ waloru bezstronnosci, a przez to réwniez przydatnosci procesowe;j.

Powdd nie wskazal w sprawie zadnych innych argumentéw, ktére podwazalyby ocene i wnioski biegltego sadowego.
W szczegoblnosSci nie moze tez mieé tu znaczenia (a z calg pewno$cia na tyle istotnego by zmieni¢ w spos6b znaczacy
oszacowang przez bieglego warto$c), okoliczno$¢ oszacowania ceny na dzien 15 grudnia 2021 r., gdzie pierwotna
umowa zostala zawarta dnia 14 czerwca 2021 r., tj zaledwie p6l roku przed sporzadzeniem opinii.

W ocenie Sagdu powdd nie sprostat zatem procesowej powinnoéci wykazania przestanki razacej réznicy miedzy cena
rynkowa a umowna, wobec czego to nie zaktualizowalo sie jego uprawnienie do zadania ustalenia ceny w sposéb
odbiegajacy od tre$ci umowy sprzedazy. W tych okolicznoSciach zatem, majac na uwadze powyzsze rozwazania z mocy
powolanych przepiséw powddztwo podlegalo oddaleniu jako bezzasadne, o czym orzeczono w pkt I.

O kosztach w postaci wynagrodzenia pelnomocnika pozwanego orzeczono po mysli art. 98 i 108 kpc jak w pkt II.



