Sygn. akt V CSK 174/07

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 sierpnia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Zbigniew Strus (przewodniczacy)
SSN Gerard Bieniek (sprawozdawca)

SSN Elzbieta Skowronska-Bocian

w sprawie z powodztwa Skarbu Panstwa - Panstwowego Gospodarstwa Lesnego -
Lasow Panstwowych - Nadlesnictwa P.

przeciwko S.W.

z udziatem interwenienta ubocznego P. S.A.

0 zaptate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej w dniu 24 sierpnia
2007 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 24 listopada 2006 r., sygn. akt [...],

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania,
pozostawiajgc temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach

postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Powodowy Skarb Panstwa — Panstwowe Gospodarstwo Lesne Nadlesnictwo
P. zgdat zasgdzenia od pozwanego S.W. kwoty 106.000 zt z odsetkami tytutem
odszkodowania za szkode spowodowang nienalezytym wykonaniem zlecenia
dotyczagcego oszacowania wartosci nieruchomosci, w wyniku czego cena
sprzedazy na kwote 56.000 zt razgco roznita sie od rzeczywistej wartoSci
nieruchomosci ustalonej na 162.000 zt. Sgd Okregowy w J. powodztwo oddalit, a

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 24.11.2006 r. oddalit apelacje strony powodowe.
W sprawie tej ustalono nastepujgcy stan faktyczny:

W dniu 26.08.2004 r. powodowy Skarb Panstwa zawart umowe sprzedazy z ,K.”
SA dotyczacg niezabudowanej dziatki gruntu potozonej w B. gmina B. oznaczonej
nr [...] o pow. 14.8826 ha. Nieruchomo$¢ zostata sprzedana za cene 56.000 - zi.
uzyskang w wyniku przetargu. Cena zostata zaptacona. Powdd ogtaszajgc przetarg
w G. w dniu 22.06.2004 r. podat cene wywotawczg 55.735 zt. ,K.” zlozyta oferte
cenowg 56.000 zt.

Ustalono, ze w dniu 31.01.2003 r. miedzy powodem a pozwanym zawarta
zostata umowa, w ktorej powodd zlecit, a pozwany przyjat do wykonania na terenie
Nadlesnictwa nastepujgce prace: wycena gruntow, dziatek budowlanych, budynkéw
mieszkalnych jedno i wielorodzinnych wraz z budynkami gospodarczymi i innymi
naniesieniami  na poszczegolnych dziatkach budowlanych pozostajgcych
w dyspozycji Nadlesnictwa. Szczegoly dotyczace zakresu i miejsca wykonania
prac przez pozwanego miaty byé zawarte w zleceniach, ktére po podpisaniu umowy
stanowi¢ miaty jej zatgcznik. Aneksem z dnia 2.02.2004 r. strony dopracowaty

termin obowigzywania umowy od dnia 31.12.2004 r.

W dniu 20.02.2004 r. powdd zlecit pozwanemu wykonanie wyceny
nieruchomosci gruntowej potozonej w obrebie B., dziatka nr [...] o pow. 14.8826
ha., grunt wylgczony z produkc;ji lesnej, przeznaczenie w planie zagospodarowania
jako teren odkrywkowej eksploatacji gorniczej, zwatowania wewnetrznego i
rekultywacji. Do zlecenia dotgczono ,wypis i wyrys”, informacje z miejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego.



W dniu 15.03.2004 r. pozwany sporzgdzit operat szacunkowy nieruchomosci.
Pozwany zastosowat nastepujgcg procedure: podejscie porownawcze, metoda
porownywania parami. Wartos¢ rynkowg dziatki wycenit na kwote 55.735 zt.
W opinii pozwany podat szczegotowo podstawy prawne, podstawy metodologiczne
oraz zrodfa informacji. Wskazujgc metode wyceny pozwany uzasadnit stosowanie
metody mieszanej tym, ze na rynku lokalnym brak byto nieruchomosci podobnych
do wycenianej. Dla potrzeb wyceny pozwany przeprowadzit analize sprzedazy
dziatek podobnych do wycenianej; w miejscowosci B. i okolicy nie stwierdzono

takich transakcji.

W dniu 25.10.2004 r. Regionalna Dyrekcja Lasow Panstwowych zwrécita sie
do powoda o informacje, dlaczego w przeprowadzonej procedurze sprzedazy
nieruchomos$ci nie zwrocono uwagi na istotng réznice w wycenie zbywanych
gruntow - dziafki [...], miedzy operatami szacunkowymi z marca 2004 roku i kwietnia
2000 roku. Do pisma dotgczono opinie sporzgdzong przez W.B. w kwietniu 2000
roku. W opinii biegly B. powotat podstawy prawne oraz podstawy metodologiczne.
Rzeczoznawca ten zastosowat przy ustalaniu warto$ci rynkowej nieruchomosci
metode nazwang podejsciem poréwnawczym. Stosujgc te metode rzeczoznawca
porownat ceny dziatek sprzedanych w B. w gminie B. we wsi R. oraz B. i ustalit
warto$¢ 1 ha spornej nieruchomosci na ok. 9.379 zt. W pismie skierowanym do
Regionalnej Dyrekcji w W. rzeczoznawca ten stwierdzit, ze dokonujgc analizy rynku
nieruchomosci gruntowych w tej miejscowosci nie stwierdzono faktycznego
wytagczenia przedmiotowego gruntu z produkcji lesnej, stwierdzono, ze w obrocie
rynkowym nie notowano transakcji kupna - sprzedazy gruntéw lesnych,
a zainteresowanie kupnem nieruchomosci rolnych i gospodarstw rolnych w celu
prowadzenia dziatalnosci rolniczej na obszarach przeznaczonych w miejscowym
planie ogdélnym na cele inne niz rolnicze nie wystepuje. Wystepuje natomiast wykup
nieruchomosci rolnych i gospodarstw rolnych przez ,K.” w wolnorynkowym obrocie

cywilnym, wedtug ich wartosci rynkowe;j.

W dniu 15.12.2004 r. Komisja Arbitrazowa przy Stowarzyszeniu
Rzeczoznawcéw Majagtkowych sporzadzita opinie, w ktorej stwierdzita, ze operat
szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce S.W. jest niezgodny z prawem.

Komisja stwierdzita, ze przedmiot i zakres wyceny sg niezgodne z trescig zlecenia,



cel wyceny zostat opracowany nieprecyzyjnie, zastosowano poprawne podstawy
prawne, zrodta danych o nieruchomosci wymagajg jednak uzupetnienia i poprawek,
nie przywotano Standardow Zawodowych Rzeczoznawcow Majgtkowych jako
podstawy wyceny, przeznaczenie nieruchomosci w planie zagospodarowania
okreslono w operacie szacunkowym poprawnie, lecz zapis jest niepetny, wymaga
uzupetnienia, opis nieruchomosci zawarty w operacie szacunkowym jest niepetny,
stopien jego szczegotowosci nie jest wystarczajgcy do celéw oszacowania,
zastosowane podejscia i metody wyceny sg niezgodne z przeznaczeniem
nieruchomosci, brak jest analizy rynku w zakresie dotyczacym celu i sposobu
wyceny, okreslona wartos¢ odnosi sie do innego przedmiotu wyceny, niezgodnego

ze zleceniem.

W dniu 28.04.2005 r. kolejny operat szacunkowy spornej nieruchomosci
sporzadzit rzeczoznawca majatkowy W.S. Rzeczoznawca ten zastosowat podejscie
poréwnawcze metodg korygowania ceny sredniej. Rzeczoznawca stwierdzit, ze na
lokalnym rynku wystepowat stosunkowo nieduzy obrét nieruchomosciami
przeznaczonymi pod eksploatacje powierzchniowg ztéz kopalin. Poréwnujgc ceny
sprzedazy nieruchomosci podobnych w latach 2001-2004, z pominieciem transakcji
skrajnie wysokiej, rzeczoznawca ocenit wartos¢ przedmiotowej nieruchomosci na
kwote 162.220 zi.

Powotany przez Sad biegty H.R. sporzadzit opinie, w ktérej wartosc
nieruchomosci okreslit na kwote 158.802 zt. Biegty dokonat wyceny wartosci gruntu
metodg porownawczg. WartoS¢ rynkowg biegty uzyskat przez poréwnanie cen
transakcyjnych uzyskanych za podobne, inne nieruchomosci gruntowe potozone
nad zlozami. W opinii biegty sporzadzit zestawienie transakcji wyliczajac cene 1 m?
powierzchni. Biegty stwierdzit, ze miejscowy rynek charakteryzuje sie umiarkowang
chtonnoscig na nieruchomosci podobnego typu. Wyceniana nieruchomos¢ jest
typowa na lokalnym rynku nieruchomosci. Cena maksymalna wynosita 2,02 zt./m?,
minimalna 0,31 zt./m?. Biegty odrzucit cene 7,43 zt/m? jako razaco odbiegajaca od
Sredniej. Przyjmujac za cene 1 m? 1,02 zt warto$¢ rynkowa mozliwg do uzyskania
przy sprzedazy przedmiotowej dziatki, biegty ocenit na kwote 158.802 zi.



Oddalajgc powddztwo Sgd Okregowy uznat, ze strony fgczyta umowa
0 dzieto. Pozwany wykonat nieprawidtowo te umowe, dokonujgc oszacowania
nieruchomosci dopuscit sie szeregu uchybien, ktore miaty wptyw na trzykrotne
zanizenie wartosci nieruchomosci, Sgd uznat, iz strona powodowa ustalajgc cene
nieruchomosci niewatpliwie kierowata sie operatem szacunkowym sporzgdzonym
przez pozwanego, jednak nie wykazata powstania szkody. W szczegdlnosci nie
udowodnita, ze zawartaby umowe sprzedazy na cene wyzszg, niz uzyskana ze

sprzedazy dokonanej w dniu 26.08.2004 r.

Ocene te — co do zasady — podzielit Sgd Apelacyjny podnoszac, ze
powodowy Skarb Panstwa nie wykazat z prawdopodobienstwem graniczgcym
Z pewnoscig, ze za sprzedaz spornej nieruchomosci uzyskatby cene 162.290 zt
(biegty S.) lub 158.802 zt (biegty sadowy). Nabywcg nieruchomosci z uwagi na jej
potozenie, charakter i przeznaczenie mogta by¢ wytgcznie ,K.”, a wiec mamy do
czynienia z rynkiem nabywcy, co w istotny sposob wptywato na mozliwg do

uzyskania cene sprzedazy.

Skarge kasacyjng od wyroku Sadu Apelacyjnego wniost powodowy Skarb
Panstwa zarzucajgc naruszenie art. 471 k.c. w zwigzku z art. 361 § 2 k.c. przez
niewtasciwe zastosowanie oraz art. 38 ust. 4 ustawy z dnia 29.09.1991 r. o lasach
(Dz.U. Nr 45 z 2005, poz. 439) w brzmieniu obowigzujgcym od 1.01.2006 r. przez
jego zastosowanie wbrew regutom z art. 3 k.c. Wskazujgc na powyzsze, wnidst
o uchylenie zaskarzonego wyroku i uwzglednienie powddztwa wzglednie

0 przekazaniu sprawy Sgdowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Istota zagadnienia w niniejszej sprawie sprowadza sie do odpowiedzi na
pytanie, czy w okolicznosciach sprawy mozna uznac, ze powodowy Skarb Panstwa
poniést szkode w postaci utraconych korzysci. Szkoda jest bowiem w prawie
cywilnym podstawowg przestankg odpowiedzialno$ci odszkodowawczej. Zgodnie
z art. 361 § 2 k.c. szkoda rozumiana jako kazdy uszczerbek w prawnie
chronionych dobrach, z ktérych ustawa wigze powstanie odpowiedzialnosci
odszkodowawczej, moze wystgpi¢ w dwdch postaciach: straty, ktére poszkodowany

poniést w wyniku zdarzenia szkodzgcego oraz nieuzyskanych przez niego



korzysciach. Strata wyraza sie w rzeczywistej zmianie stanu majgtkowego
poszkodowanego i polega albo na zmniejszeniu sie jego aktywow, albo na
zwiekszeniu sie pasywow. Utrata korzysci polega natomiast na niepowiekszeniu sie
czynnych pozycji majatku poszkodowanego, ktore bylyby pojawityby sie w tym
majgtku, gdyby nie zdarzenie wyrzgdzajgce szkode. Powazne trudnosci w ustaleniu
rozmiaru szkody w postaci utraconych korzysci stwarza jej hipotetyczny charakter.
Szkoda w tej postaci musi by¢ przez poszkodowanego wykazana z tak duzym
prawdopodobienstwem, iz w swietle doswiadczenia zyciowego uzasadnia przyjecie,
iz utrata spodziewanych korzysci rzeczywiscie nastgpita (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 21.06.2001 r. IV CKN 328/00, niepublik.). Do takiego ustalenia
istotne znaczenie ma zbadanie zachowania sie poszkodowanego zaréwno przed,
jak i po nastgpieniu zdarzenia szkodzgcego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
3.10.1979 r. Il CR 304/79, OSNCP 1980, nr 9, poz. 164). Od szkody w postaci
lucrum cessans nalezy odrdzni¢ pojawiajgce sie w jezyku prawniczym pojecie
szkody ewentualnej, przez ktorg nalezy rozumie¢ utrate szansy uzyskania pewnej
korzysci majagtkowej” (np. szansy wygrania na loterii). Réznica wyraza sie w tym, ze
w wypadku lucrum cessans hipoteza utraty korzysci graniczy z pewnoscia,
w wypadku szkody ewentualnej prawdopodobienstwo wutraty korzysci jest
zdecydowanie mniejsze. Przyjmuje sie, ze szkoda ewentualna nie podlega
naprawieniu. W praktyce pojawiajg sie jednak sytuacje graniczne, ktore wymagajg

szczegoblnej wnikliwosci.

Odnoszagc te uwagi dla okolicznosci niniejszej sprawy nalezy rozstrzygng¢
czy chodzi o szkode ewentualng, czy tez o utracone korzysci. Sgdy obu instancji
nie uwzglednity powddztwa z tego wzgledu, ze powodowy Skarb Panstwa nie
wykazat, aby przy prawidtowym oszacowaniu nieruchomosci mogt sprzeda¢ sporng
nieruchomos$¢ za cene znacznie wyzszg (3 krotnie wyzszg). W istocie uznaty wiec
iz chodzi o szkode ewentualng, ktéra nie podlega naprawieniu. Tej oceny

w okolicznosciach sprawy nie mozna podzieli¢ z nastepujgcych przyczyn:

Po pierwsze, jest poza sporem, ze zgodnie z art. 38 ust. 4 ustawy z dnia
28.0.91991 r. o lasach (Dz.U. z 2005, Nr 45, poz. 435 ze zm.) w brzmieniu
obowigzujgcym przed 1.08.2006 r., ktéry znajduje w sprawie zastosowanie,

sprzedaz nieruchomos$ci znajdujgcych sie w zarzadzie Laséw Panstwowych



nastepuje w drodze przetargu. Skoro chodzi zas o nieruchomosci skarbowe, to
ustalenie ceny musi poprzedza¢ oszacowanie wartosci nieruchomosci, a cena

(cena wywotawcza) nie moze byc¢ ustalana ponizej wartoSci.

Po drugie, ustalano ponad wszelkg watpliwos¢, ze operat szacunkowy sporzgdzony
przez pozwanego byt oczywiscie wadliwy, co w konsekwencji doprowadzito do
ustalenia wartosci nieruchomosci w sposéb razgco zanizony. Tak bowiem nalezy

ocenic trzykrotne zanizenie wartosci nieruchomosci.

Po trzecie, ma racje Sad Apelacyjny iz jedynym nabywcg nieruchomosci mogta byc¢
i byta ,K.”, a to z uwagi na potozenie nieruchomosci, jej charakter i przeznaczenie.
Pominieto jednak to, ze nabyciem tej nieruchomosci byta zywotnie zainteresowana
,K.”, gdyz w tym miejscu prowadzona byta tzw. odkrywka ztoza wegla brunatnego.
,K.” juz w 2000 r. doprowadzita do wydania decyzji o wylgczeniu spornej
nieruchomosci z gospodarki lesnej i nie sposob przyjg¢, aby zrezygnowata z jej

nabycia, gdyby cena nieruchomosci, prawidtowo ustalona, byta trzykrotnie wyzsza.

Po czwarte, z opinii biegtego S. (k. 63-64) wynika, ze ,K.” w rejonie tzw. odkrywki
nabywata nieruchomosci m.in. potozone w B. (gdzie potozona byta sporna
nieruchomosé) ptacac za 1 m? od 1,09 zt do 7,43 z}, co daje $rednig 1,52 zt. Biegly
ten przyjat do spornej nieruchomosci cene 1,09 za 1m?* co dato warto$é
nieruchomosci o obszarze 148.826 m? — 162 220,34 zt, to nie sposob uznaé, aby
takg cene kwestionowata ,K.”, ktéra z jednej strony byta zainteresowana nabyciem
ze wzgledu na prowadzong dziatalnos¢ gospodarczg, z drugiej zas strony byta
zorientowana w cenach, a cena ustalona przez rzeczoznawce S. nie odbiegata od
cen, za jakie nabyta podobne nieruchomosci. W tej sytuacji stawianie powodowemu
Skarbowi Panstwa wymagania, aby udowodnit, iz ,K.” nabytaby sporng
nieruchomos$¢é za cene, ktorej podstawg ustalenia byta wartoS¢ nieruchomosci
ustalona przez biegtego S. jest zbyt rygorystyczne, a wrecz niewykonalne.
Wskazane wyzej okolicznoéci pozwalajg z prawdopodobienstwem graniczagcym z
pewnoscig przyja¢, ze ,K.” nabytaby po tej cenie sporng nieruchomos¢. Tym
samym uzasadniona jest teza, ze w sprawie chodzi o utracone korzysci, ktére
powodowy Skarb Panstwa mogt osiggngé, a nie szkode ewentualng. Zarzut

naruszenia art. 361 § 2 k.c. trzeba wiec uznac za uzasadniony.



Positkowy argument podniesiony przez Sgd Apelacyjny, ktéry odwotat sie do
tresci art. 38 ust. 4 ustawy o lasach (mozliwos¢ ustalenia ceny sprzedazy
w negocjacjach, w razie bezskutecznego przetargu) jest o tyle chybiony,
ze w dacie sprzedazy nieruchomosci tres¢ art. 38 ust. 4 cyt. ustawy byta

odmienna.

Z tych powoddw, na podstawie art. 398" k.p.c., orzeczono jak sentencii.



