Sygn. akt V ACa 745/15

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 29 pazdziernika 2015 .

Sad Apelacyjny w Gdansku — Wydzial V Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Maryla Domel-Jasinska
Sedziowie: SA Wlodzimierz Gawrylczyk (spr.)
SO del. Anna Daniszewska
Protokolant: starszy sekretarz sagdowy Justyna Stankiewicz

po rozpoznaniu w dniu 29 pazdziernika 2015 r. w Gdansku na rozprawie
sprawy z powbdztwa Z. N.

przeciwko (...) wW.

o zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w B.

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

I. zmienia zaskarzony wyrok:

a) wpunkcie 5 (pigtym) w ten sposéb, ze zasadza od pozwanej na rzecz powoda dalsza kwote 55.826,62 zl (piecdziesigt
piec tysiecy osiemset dwadzieScia sze$¢ zlotych i szeSédziesiat dwa grosze) z ustawowymi odsetkami od dnia 19
wrze$nia 2013 r. do dnia zaplaty a w pozostalej czesci oddala powodztwo,

b) w punkcie 2 (drugim) w ten sposéb, ze nakazuje pobra¢ od pozwanej na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego
w B. kwote 15.506,42 zl (pietnaScie tysiecy piec¢set szes$¢ zlotych i czterdzieSci dwa grosze) tytulem kosztéw sadowych,

c¢) w punkcie 4 (czwartym) w ten sposéb, ze zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 794 (siedemset
dziewiecdziesiat cztery) zlote tytulem zwrotu kosztow procesu;

II. oddala apelacje powoda w pozostalym zakresie;

III. oddala apelacje pozwanej;



IV. zasadza od powoda na rzecz pozwanej kwote 999 (dziewiecset dziewiecdziesiat dziewiec) zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania apelacyjnego.

Na oryginale wlaSciwe podpisy.
V ACa 745/15

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w B. wyrokiem z 19 maja 2015 r. zasgdzil od pozwanej (...) w W. na rzecz powoda Z. N. kwote 206.078,59
z} z ustawowymi odsetkami od 9 wrzeénia 2013 r. do dnia zaplaty, oddalil pow6dztwo w pozostalym zakresie, zasadzil
od powoda na rzecz pozwanej kwote 2.160 zt tytulem zwrotu kosztdw procesu oraz nakazal pobrac¢ od pozwanej koszty
sadowe w kwocie 22.309,99 zl.

Zasadnicze motywy wyroku sa nastepujace:

Powod domagal sie zasadzenia od pozwanej kwoty 294.600 z} tytulem odszkodowania za utracone korzysci, bo
pozwana nie uwzglednila jego wniosku o zakup nieruchomosci rolnych o pow. 14,73 ha znajdujacej sie na dzialce nr
(...) i na czesci dzialki nr (...), mimo ze powo6d na podstawie art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z 19 pazdziernika 1991 r. o
gospodarowaniu nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa miat pierwszenstwo w jej nabyciu na preferencyjnych
warunkach, tj. za nizsza cene. Twierdzil, ze nieruchomosci te nalezaly do jego matki J. N., zostaly przejete na wlasno§é
Skarbu Panstwa, powdd jest jednym ze spadkobiercéw po swojej matce, pozwana zbyta te nieruchomosci dzierzawcy,
wiec powod domaga sie zaplaty réznicy miedzy cena zakupu o 25-30 tys. zt za hektar wyzsza od ceny preferencyjnej
w wysokoSci 25 tys. zl za hektar, za jaka moglby kupi¢ te nieruchomoéci.

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

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

Sad Okregowy ustalil, Ze na mocy postanowienia Sagdu Powiatowego w M. z 18 grudnia 1962 r. przejeta zostala na
wlasnoéé Skarbu Panstwa cze$¢ nieruchomosci rolnych potozona w W. nalezacych do J. N., stanowiaca 14,73 ha,
skladajaca sie obecnie z dzialki nr (...) i czeéci dzialki nr (...), poprzednio oznaczona jako dzialki nr (...). Sg to grunty
rolne o wysokiej jakoSci. J. N. zmarla (...)a jej spadkobiercami sa maz R. N. oraz dzieci Z. N. (powdd) i B. N.. Pozwana
oddala te dzialki w dzierzawe, a w dniu 22 listopada 2011 r. wystawila je do sprzedazy. W wykazie nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy, cze$ciowo zabudowanych, nie bylo wyceny poszczegélnych dzialek, podana zostala
cena gruntéw niezabudowanych, zabudowanych oraz cena budynkéw. W tym ogloszeniu podana byla informacja
o pierwszenstwie nabycia nieruchomosci po cenie podanej w ogloszeniu przystugujacym zgodnie z art. 29 ust. 1
powyzszej ustawy bylemu wlascicielowi zbywanej nieruchomosci lub jego spadkobiercom. Powdd po (...) dowiedzial
sie z tablicy ogloszen w jego miejscu zamieszkania o zamiarze sprzedazy nieruchomosci przez pozwana. W rozmowie
telefonicznej przeprowadzonej w koncu grudnia 2011 r. z pracownikiem pozwanej dowiedzial sie o koniecznoSci
przedlozenia orzeczenia sadu o przejeciu gruntéw, wypisu z ksiegi wieczystej, mapy gospodarstwa oraz postanowienia
o stwierdzeniu nabycia spadku. W pi$mie z 31 grudnia 2011 r. wyslanym 2 stycznia 2012 r., ktére pozwana otrzymala w
dniu 4 stycznia 2012 r., powod o$wiadczyl pozwanej, ze wraz z bratem B. N. chcg skorzystac z pierwszenstwa w nabyciu
nieruchomosci oznaczonej powyzszymi numerami dziatek. Powod nie dolaczyl do tego oswiadczenia dokumentow



potwierdzajacych jego pierwszenstwo w nabyciu nieruchomosci, bo jeszcze nimi nie dysponowal. Z pracownikiem
pozwanej uzgodnil, ze moze je dostarczyé pozniej. Pozwana w piSmie z 11 stycznia 2012 r. wskazala, ze termin skladania
o$wiadczen w sprawie skorzystania z prawa pierwszenstwa minal 2 stycznia 2012 r. i ze wobec tego nieruchomosci
zostang sprzedane dzierzawcy, ktéoremu przystuguje prawo pierwszenstwa ich nabycia. Powod o§wiadczyl pozwanej,
ze zlozyl swe oS§wiadczenie w terminie. Pozwana o$wiadczyla powodowi w piSmie z 26 stycznia 2012 r., ze powod nie
moze skorzystac z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomoéci, bo przejecie nieruchomosci od jego matki nastapito za
zaleglo$ci podatkowe, na co powdd odpowiedzial, ze przejecie nieruchomosci nastapilo wskutek represji politycznych,
bo rodzice powoda w 1954r. zrzekli sie wlasnoSci nieruchomosci na rzecz Skarbu Pafistwa, jednak o$§wiadczenie o
zrzeczeniu sie zostalo uznane w 1958 r. za niewazne, bo bylo zloZzone pod przymusem.

Pozwana sprzedala te nieruchomosci innej osobie. W dniu 20 listopada 2012 r. powdd wnioést pozew o ustalenie prawa
pierwokupu nieruchomosci. Jego powddztwo zostalo oddalone wyrokiem z 17 kwietnia 2013 r.

Wartoéé rynkowa jednego hektara w dniu 2 stycznia 2012 r. wynosila 37.640 zl, a warto$¢ rynkowa tych nieruchomoscei
wynosila kwote 704.600 zl. Ustalona przez pozwana cena sprzedazy jednego hektara nieruchomo$ci wynosila
23.649,60 z1 (6.999.600 z}:295.9711 ha; ogdlna powierzchnia wynosila 302,6692 ha, w tym tereny zabudowane 6,6981
ha). Pow6d zamierzal naby¢ je z trojgiem dorostych dzieci. Jego dzieci zamierzaly zaciagnaé na ten cel kredyt bankowy,
za$ powdd zamierzal zaplacié cene nabycia ze §rodkéw uzyskanych z unijnych doplat.

Sad ustalil ten stan faktyczny na podstawie dokumentéw przedstawionych przez strony, dowodéw znajdujacych sie
w aktach sprawy oznaczonej sygnaturg (...), na podstawie opinii bieglego(...)i na podstawie przesluchania powoda.
Dowody te uznal za wiarygodne.

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

Sad uznal, ze wprawdzie pozwana nie ma ustawowo narzuconego obowiazku poszukiwania poprzednich wtascicieli
przejetych nieruchomos$ci lub ich spadkobiercéow, jednak w zobowigzaniu do pisemnego powiadomienia oséb
uprawnionych do pierwszenstwa miesci sie przeprowadzenie przynajmniej kontroli dostepnych dokumentéw
dotyczacych nieruchomosci i ich poprzednich wlascicieli, w szczegblnosci tych, ktérymi dysponuje pozwana i Skarb
Panstwa, kontroli wpiséw w ksiegach wieczystych i materialéw znajdujacych sie w aktach, zbiorach dokumentéw,
zasobach geodezyjnych, takze zasiegniecie informacji u organéw panstwowych i samorzadowych miejsca polozenia
nieruchomos$ci, a w razie ustalenia tozsamos$ci os6b nalezacych do kregu os6b majacych pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomo$ci pozwana miala obowigzek podjecia staran o ustalenie ich adresu zamieszkania przy wykorzystaniu
dostepnych baz adresowych i danych ewidencyjnych (tak tez uznal Sad Najwyzszy w wyroku z 8 listopada 2012 r. w
sprawie I CSK 202/12, LEX nr 1254614).

Pozwana nie dopeklila wobec powoda przewidzianego w art. 29 ust. 1c powyzszej ustawy obowigzku zawiadomienia na
pi$mie o mozliwo$ci skorzystania z pierwszenstwa w nabyciu nieruchomosci. Powdd mieszka stale w W., a jego grunty
granicza ze sprzedawang nieruchomoscia, wiec nie bylo zadnych przeszkod w ustaleniu kregu spadkobiercow J. N..
Pozwana, sprzedajac nieruchomogci innej osobie, naruszyla prawo powoda do pierwszenstwa w ich nabyciu. Powod
zlozyt we wlasciwym terminie o§wiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwszenstwa, bo wyslal je pozwanej poczta w
dniu 2 stycznia 2012 r. Fakt, ze powdd nie dolgczyl do o§wiadczenia dokumentéw potwierdzajgcych uprawnienie
nie moze prowadzi¢ do uznania jego o$wiadczenia jako zlozonego z uchybieniem terminu wskazanego w wykazie
z 22 listopada 2011 r. Zachowanie sie pozwanej jest bezprawne w rozumieniu art. 415 k.c. Wskutek tego powod



ponidst szkode majatkowa w wysokoéci réznicy miedzy wartoécia rynkowa nieruchomosci a cena ustalong przez
pozwang. Réznica na jednym hektarze wynosi 13.990,40 zl (37.640-23.649,60), a r6znica cen w odniesieniu do calej
nieruchomosci wynosi 206.078,59 zt (14,73 ha x 13.990,40).

W ocenie Sadu Okregowego zarzuty pozwanej dotyczgce mozliwosci finansowych powoda pozwalajacych na nabycie
nieruchomoéci sa bezpodstawne. Powdd w sposéb logiczny i przekonujacy wyjasnil, ze zamierzal naby¢ oferowana
nieruchomos$é wspoélnie z dorostymi dzieémi posiadajacymi zdolnoéé do zaciggniecia kredytu bankowego, nadto z
uwagi na mozliwo$¢ wplacenia przy zakupie jedynie 10% ceny i rozlozenia pozostalej czeSci ceny na raty, powod
moglby uregulowaé reszte ceny z doplat unijnych, ktore sa tym wyzsze, im wyzsza jest powierzchnia gruntéw rolnych.

Sad Okregowy stwierdzil, ze roéznica miedzy wartoScia rynkowa calej nieruchomodci, ktoéra zamierzala sprzedac
pozwana, a ceng sprzedazy ustalona przez pozwana, wskutek popelnionego przez ten Sad bledu rachunkowego
i niezastosowania wspoétezynnika korygujacego 1,2709 zostala zanizona. W rzeczywisto$ci szkoda powoda wynosi
261.905,28 zl (bo 14,73 ha x 13.990,40 z}l x wspdlczynnik 1,2709 = 261.905,28 z}).

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

Obie strony zlozyly apelacje. Powdd zaskarzyl wyrok w czeSci oddalajgcej powddztwo o zaplate kwoty 88.521,41 zt i
orzekajacej o kosztach procesu. Domagal sie zmiany wyroku przez orzeczenie o roszczeniu zgodnie z zagdaniem pozwu,
tj. zasadzenia dalszej kwoty 88.521,41 z1 z odsetkami, ewentualnie uchylenia wyroku w zaskarzonej czeSci i przekazania
sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

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

a/ przez niewlaSciwg ocene dowoddéw z pominieciem metodologii wyceny nieruchomosci i nieuwzglednienie
wspolezynnika korygujacego wynoszacego 1,2709 podanego w opinii bieglego sadowego, co doprowadzilo do
zasadzenia zanizonej kwoty odszkodowania, cho¢ z opinii bieglego sadowego wynika, ze cena rynkowa po
uwzglednieniu wspolezynnika wynioslaby 47.836,67 zt za jeden hektar,

b/ przez pominiecie metodologii wyliczenia ceny jednego hektara gruntu przez bieglego, wedtug ktorej réznica miedzy
cena rynkowa a ceng podana przez pozwana wynosi 24.187,08 zl (47.836.08-23.649.60),

¢/ przez bledne ustalenie stanu faktycznego sprawy wskutek blednego ustalenia wartosci rynkowej nieruchomoéci i
szkody powoda, ktéra wynosi w rzeczywistosci 356.275,68 zl, jako iloczyn 14,73 ha i ré6znicy miedzy cena rynkowa za
jeden hektar a cena podang przez pozwang wynoszaca 24.187,08 zl.

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

Pozwana zarzucila:

1/ naruszenie art. 361 k.c. i art. 6 k.c. w zw. z art. 29 ust. 1c ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomo$ciami rolnymi Skarbu Panstwa przez niewlasciwe zastosowanie wskutek uznania, ze powdd wykazal
szkode w postaci utraconych korzysci, choé nie przedstawil zadnych dowod6w, ze mial zdolno$é finansowa do nabycia
nieruchomosci, mimo ze byt zwalniany od kosztéw sadowych;

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



Zdaniem pozwanej powdd nie byt w stanie naby¢ nieruchomosci z uwagi na brak dostatecznych $rodkéw finansowych,
co wynika z jego o§wiadczenia majatkowego zlozonego z wnioskiem o zwolnienie od kosztow sadowych, skoro wlatach
2012-2014 utrzymywal sie z renty wynoszacej maksymalnie 877,43 zl netto miesiecznie, mial na utrzymaniu zone
nie majaca dochoddéw i nie mial oszczednoéci. Powod nie przedstawit zadnych dowodéw pozwalajacych na ocene,
ze jego dzieci mialy zdolno$é¢ kredytowa. W ocenie pozwanej powdd — gdyby nawet mial pierwszenstwo w nabyciu
nieruchomos$ci — nie nabylby jej, bo nie mial na to dostatecznych srodkow, wiec nie wykazal zwigzku przyczynowego
miedzy twierdzona szkoda a postepowaniem pozwanej. Przeciwko twierdzeniu powoda przemawia brak wsparcia jego
dzieci w pokryciu kosztéw sadowych.

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

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powoda jest czeSciowo zasadna, natomiast apelacja pozwanego nie ma usprawiedliwionych podstaw.

Stusznie Sad Okregowy podal w uzasadnieniu wyroku, ze przy ustaleniu szkody nie wzial pod uwage wspoélczynnika
1,2709 podanego w opinii bieglego sadowego, zwiekszajacego warto$¢ nieruchomosci. Skoro wedlug opinii bieglego,
warto$¢ jednego hektara w styczniu 2012 r. wynosila 37.640 zl, a pozwana wycenila warto$¢ jednego hektara
przecietnie na 23.649,60 zl, to szkoda powoda wyniosla r6znice miedzy nimi, tj. 13.990,40 zl na hektarze, powiekszona
o powyzsze wspodlczynnik 1,2709, co stanowi szkode 17.780,40 zl na jednym hektarze, a szkoda w odniesieniu do 14,73
ha wynosi 261.905,21 zL. Tymczasem Sad Okregowy zasadzil na rzecz powoda kwote 206.078,59 zl, czyli o kwote o
55.826,62 zl nizszga. Dlatego Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyroku i dodatkowo
zasadzil od pozwanej na rzecz powoda te kwote z ustawowymi odsetkami od 19 wrzesnia 2013 r. do dnia zaplaty, a
w pozostalej czesci oddalil powddztwo. Konsekwencjg tej zmiany jest zmiana orzeczenia o kosztach postepowania,
tj. kosztach sadowych i kosztach procesu. Poniewaz powdd byl zwolniony od kosztéw sagdowych, nalezalo pobraé od
pozwanej oplate sadowa od uwzglednionej czeéci powddztwa oraz wydatki poniesione przez Sad na opinie bieglego.
Oplata wynosi 5% od kwoty 261.905,21 zl, czyli 13.095 zl, a wydatki wyniosly kwote 2.411,42 z}, lacznie koszty
sadowe wynosza 15.506,42 zl. Powod przegral sprawe w 11%, wiec powinien zaplaci¢ pozwanej koszty zastepstwa
procesowego w wysokoSci 11% od kwoty 7.217 zt (stawka wynagrodzenia pelnomocnika — 7.200 zl, oplata skarbowa
od pelnomocnictwa — 17 z}), tj. 794 zt stosownie do art. 100 k.p.c.

Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powoda w pozostalym zakresie oraz apelacje pozwanej
w caloéci.

W ocenie Sadu Apelacyjnego niewadliwe jest stwierdzenie Sadu Okregowego, ze powod wykazal szkode w postaci
utraconych korzysci, byl bowiem w stanie zaplaci¢ cene nabycia nieruchomosci od pozwanej, a pozwana pozbawila go
mozliwo$ci. Skoro nabywca nieruchomosci mog} placi¢ w ratach, a pierwsza rata wynosita 10% warto$ci, to warto$c
nieruchomosci wedlug ceny ogloszenia o sprzedazy wyniosla przecietnie 23.649,60 zl za 1 ha, za$ za nieruchomo$¢
o powierzchni 14,73 ha wynioslaby 348.358 zl, z tego 10% stanowi kwote 34.835 zL. Zdaniem Sadu Apelacyjnego
powdd nie musial wykazywac zaswiadczeniem z banku, ze otrzymalby kredyt na nabycie nieruchomosci, bo to wydaje
sie oczywiste, skoro cena sprzedazy podana w ogloszeniu byla duzo nizsza od wartosci rynkowej nieruchomoéci,
a nadto istniala mozliwo$¢ zabezpieczenia kredytu hipoteka. Tak wiec fakt, ze powdd byl zwolniony od kosztow
sadowych w tej sprawie nie ma decydujacego znaczenia. Dlatego Sad oddalil apelacje pozwanej. Nie bylo tez podstaw
do uwzglednienia apelacji powoda w wyzszym stopniu, bo powyzsze wyliczenie szkody jest prawidlowe.

Czesciowe oddalenie apelacji powoda, ktory wystepowat bez pelnomocnika, skutkuje zasagdzeniem od niego kosztow
procesu na rzecz pozwanej, ktora byla reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika. Sad na podstawie
art. 100 k.p.c. zasadzit od powoda na rzecz pozwanego kwote 999 zl liczong od kwoty 5.400 z} wynagrodzenia
pelnomocnika, biorac pod uwage, ze pozwana wygrala sprawe z apelacji powoda w 37%.



