Sygn. akt IT C 202/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 marca 2013r.

Sad Okregowy w Gliwicach O$rodek (...) w R. Wydzial IT Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Sagdu Okregowego Renata Kopala
Protokolant: Jolanta Bober

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 27 lutego 2013r. w R.
sprawy z powodztwa (...) Sp. z 0.0 z siedzibq

wW.

przeciwko Gminie G.

o stwierdzenie niewaznoSci czynnoS$ci prawnej

1. stwierdza niewazno$c o$wiadczenia Wéjta Gminy G. z dnia 23 maja 2012 roku zloZzonego przed notariuszem D. M.
w Kancelarii Notarialnej w J. w akcie notarialnym Rep. A (...) o wykonaniu prawa pierwokupu w stosunku do praw
wieczystego uzytkowania gruntéw opisanych w § 2 tego aktu, bedacych przedmiotem umowy warunkowej z dnia 20
kwietnia 2012 roku zawartej przed notariuszem D. M. w Kancelarii Notarialnej w J. w akcie notarialnym Rep. A (...);

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 12754 zl (dwanascie tysiecy siedemset piecdziesiat cztery zlote) tytulem
kosztoéw postepowania.

Sedzia:

Sygn. akt IT C 202/12

UZASADNIENIE

Powod (...) ‘K.” sp. z 0.0. w pozwie skierowanym przeciwko Gminie G. domagal sie stwierdzenia niewazno$ci
czynno$ci prawnej w postaci o§wiadczenia Wojta Gminy G. z dnia 23 maja 2012 roku zlozonego przed notariuszem
D. M. ( Rep. A 9577/2012) o wykonaniu prawa pierwokupu w stosunku do praw wieczystego uzytkowania bedacych
przedmiotem umowy warunkowej z dnia 20 kwietnia 2012 roku zawartej przed notariuszem D. R.. A (...). Wskazywal
ze ztozone przez pozwang Gmine o§wiadczenie zawiera niezgodne z prawem faktycznym i prawnym informacje majace
wplyw na skuteczno$¢ nabycia. Gminie w ogdle nie przyslugiwalo prawo pierwokupu na podstawie art. 109 ust. 1
pkt 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami poniewaz na nieruchomosci znajduja sie urzadzenia trwale zwiazane
z gruntem i grunty te sg nieruchomos$cia zabudowang . Przebiega przez nie droga dojazdowa, ktérej 300 m jest
utwardzone kruszywem a nastepne 300 m sklada sie z plyt i ktéra mozna w mysl art.3 ust 3 prawa budowlanego
uzna¢ za budowle. Ponadto zbywany teren ma przeznaczenie w planie zagospodarowania przestrzennego na cele le$ne
(zalesienie), co stanowi warunek wylaczajacy prawo pierwokupu gminy. Dodatkowo sprzedawane nieruchomosci
stanowig zorganizowang calo$¢, a jej czeéci sktadowe sg powiazane ze sobg gospodarczo i funkcjonalnie. Nie jest
zatem mozliwe wyodrebnienie fizyczne (ze sprzedawanego zorganizowanego gospodarczo obszaru) dziatek , co do
ktoérych pozwana zlozyla o§wiadczenie o pierwokupie. Nieprawda jest rowniez to , ze teren nie znajduje sie w terenie
zasiegu obszaru gorniczego . Powod posiada aktywne koncesje dla zloza (...)1i (...) obejmujace swoim zasiegiem teren



przedmiotowych nieruchomoéci. Powdd podnosil réwniez , ze pozwana dowolnie ustalila cene transakcji w oderwaniu
od rzeczywistej wartosci tych nieruchomosci. W umowie strony nie wskazaly ceny poszczegélnych dzialek, a pozwany

nie posiadal upowaznienia do ustalania jednakowej wartoéci za 1 m” niezaleznie od rodzaju dzialki i ustalania ceny
prawa wieczystego uzytkowania w oparciu o takie kryteria. Nadto pozwana musiala mie¢ $wiadomo$¢é zanizenia
wartoS$ci przedmiotu umowy. Strony umowy sprzedazy ustalily nizsza cene bowiem nabywca zobowigzal sie dokonaé
rekultywacji we wlasnym zakresie i kosztow tej rekultywacji sprzedajacy w cenie dzialek nie musial uwzgledniac. Po
wykonaniu prawa pierwokupu Gmina nie zamierza przeja¢ obowiazku rekultywacji od powoda. W ocenie powoda
zlozone o§wiadczenie pozostaje w sprzecznoSci z art.109 ust.1 i ust.2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami.

W odpowiedzi na pozew (k. 70) pozwana wnosila o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztéw postepowania.
Podkreslila, ze na podstawie warunkowej umowy sprzedaz i oSwiadczenia o prawie pierwokupu Sad Rejonowy
w Wodzislawiu Slaskim dokonal wpisu Gminy G. jako wieczystego uzytkownika. Wpis w ksiedze wieczystej jest
orzeczeniem sagdowym, ma moc wigzacg w stosunku do innych sadéw i mozliwo$¢ jego przelamania zachodzi tylko
w procesie o uzgodnienie ksiegi wieczystej rzeczywistym stanem prawnym. Powod wniést powodztwo o ustalenie ,
a poniewaz powo6d moze realizowaé swdj interes prawny za pomocg innego $rodka prawnego, to w gre nie wchodzi
powbddztwo z art. 189 kpc i choéby z tego wzgledu pozew zasluguje na oddalenie. Pozwana podniosla, ze strony
w umowie warunkowej sprzedazy same przesadzily fakt, ze umowa zostaje zawarta pod warunkiem, iz Gmina G.
nie wykona prawa pierwokupu na podstawie art. 109 ust 1 pkt . 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Skoro
tak , to strony same przesadzily jaki charakter maja dzialki wymienione w84 aktu notarialnego z 20.04.2012 roku.
Podniosla, ze w zadnej jednostce aktu notarialnego nie ma mowy o tym, iz dzialki stanowia funkcjonalng catosé.
Co do nieruchomoéci objetych o$wiadczeniem o wykonaniu prawa pierwokupu w ksiegach wieczystych nie widnieja
zadne zapisy umozliwiajace stwierdzenie istnienia zabudowy na dzialkach, wrecz przeciwnie jako spos6b korzystania
wskazano tam: “rola”. W ocenie pozwanej nie przystugiwaloby jej prawo pierwokupu z uwagi na tre$c art. 109 ust2
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami tylko wtedy gdyby cala nieruchomos$é bedaca przedmiotem sprzedazy byla
przeznaczona w planie zagospodarowania przestrzennego na cele rolnicze lub le§ne. W tym przypadku tak nie jest
bo cze$¢ nieruchomoéci jest polozona w terenach zabudowy mieszkaniowej, czeS¢é w terenach rolnych a cze$¢ w
terenach powierzchniowej eksploatacji do rekultywacji (zalesienie). W odniesieniu do ceny pozwana zauwazala, ze nie
ksztaltowala dowolnie ceny nabycia uzytkowania wieczystego bo byla zwigzana ceng wskazang w akcie notarialnym

z 20kwietnia 2012 roku . W jej opinii ustalenie ceny 1 m® na podstawie ceny sprzedazy za caloéé jest dopuszczalne i
nie narusza art. 600 ke. Pozwana zaprzeczyla by miala Swiadomo$é zanizenia ceny bo z aktu notarialnego nie wynika
wprost by obowiazki rekultywacyjne ktére mial przejaé nabywca stanowily pow6d obnizenia ceny. Wskazala rowniez ,
ze wykonanie prawa pierwokupu , mimo , iz powod posiada koncesje na wydobycie kruszywa jest mozliwe bo nic nie
stoi na przeszkodzie aby powo6d zawarl z pozwana stosunek zobowigzaniowy na korzystanie nieruchomo$ci objetych
wieczystym uzytkowaniem w celu wykonania swoich obowigzkéw z koncesji i nadal realizowal swdj obowigzek
rekultywacji.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny:

Powod prowadzi na terenie gminy G. powierzchniowa eksploatacje kruszywa w oparciu o koncesje udzielana mu w
dniu w dniu 31 sierpnia 2009 roku ze zloza G. Il i G. III przy czym wazno$¢ tej koncesji okreslono do 30 wrze$nia
2014 roku,

Dowod: koncesja z dnia 31 sierpnia 2009 roku —k. 36,

Cze$¢ nieruchomosci na ktorych zorganizowana jest piaskownia jest wlasnoécia powoda, a cze$¢ pozostaje w jego
wieczystym uzytkowaniu . Prawo wieczystego uzytkowania gruntow powod nabyl od syndyka (...) Przedsiebiorstwa
Budownictwa (...) w upadtoSci.

Dowod: odpisy aktéw notarialnych z 18.05.2007 1 13.07.2007 roku —k. 153-158



W dniu 17 stycznia 2012 roku powdd zawart z P. i A. D. przedwstepna umowe sprzedazy, a w dniu 20 kwietnia
2012 roku zawarl z P. D. i A. D. warunkowa umowe sprzedazy terenu piaskowni ustalajac cene nabycia za calo$¢
sprzedawanych nieruchomosci, bez wyszczegblnienia warto$ci prawa wieczystego uzytkowania i prawa wlasno$ci na
kwote 369.000 z} ( § 2 aktu notarialnego z dnia 20.04.2012r.) W § 4 umowy strony ustalily, Ze umowa zostaje zawarta
pod warunkiem , iZ Gmina G. nie wykona prawa pierwokupu na podstawie art.109 ust1 pkt. 2 ustawy z dnia 21
sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomos$ciami zadnego z opisanych praw wieczystego uzytkowania dzialek o
numerach (...) . W §14 umowy z dnia 20 .04.2012 roku strony ustalily , ze kupujacy przejmuja na siebie wszelkie
obowiazki ciazace na sprzedajacym lub mogace powstaé w przyszlosci a wynikajace z obowigzujacych przepiséw prawa
w zakresie rekultywacji wyrobiska poeksploatacyjnego terenu (...) G. za wyjatkiem obowiazkow wynikajacych z decyzji
Starosty (...) numer (...). IILTZ. (...) -10/07 z dnia 27 sierpnia 2007 roku odnoénie kierunku le$nego rekultywacji
ijej wykonania. Termin przeprowadzenia rekultywacji — w kierunku leSnym- wskazany w decyzji z dnia 27.08.2007
roku zostal powodowi przedluzony decyzja Starosty (...) z dnia 04.12.2012 roku do dnia 31.12. 2015 roku

Dowod: decyzja z dnia 27.08.2007 —k143 i decyzja z dnia 04.12.2012 —k.142

23 maja 2012 roku Woéjt Gminy G. zlozyt o$§wiadczenie o skorzystaniu z prawa pierwokupu w stosunku do
nieruchomoéci pozostajacych w wieczystym uzytkowaniu, ktére stanowily okolo potowy sprzedawanej piaskowni.

Dowdd: odpisy aktéw notarialnych : umowy przedwstepnej z 17 .01.2012 roku- k. 1923, warunkowej umowy sprzedazy
Z 20.04.2012 roku —k. 27-31, o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. 24-26

Dzialki (...) zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego obowigzujacym w chwili sktadania o§wiadczenia woli
wojta Gminy G. znajdowaly sie na terenach powierzchniowej eksploatacji przez zalesienie, dzialka (...) — na terenie
upraw polowych , lak i pastwisk a dzialki (...) w terenie zabudowy mieszkaniowej istniejacej i projektowane;.

Dowdd: wyrys i wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy G. z dnia 16.12.2011 roku- k.
42- 50

W dniu 25 czerwca 2012 roku uchwala Rady Gminy w G. zatwierdzono nowy plan zagospodarowania przestrzennego
zgodnie z ktérym dzialki (...) pozostawaly na terenie eksploatacji powierzchniowej ( bez wskazania rekultywacji przez
zalesienie pozostale dzialki usytuowane byly na terenach, ktorych przeznaczenie okreélono jak o teren eksploatacji
powierzchniowej, teren zieleni urzadzonej, teren komunikacji drogowej i drog dojazdowych badz jako teren zabudowy
mieszkaniowej jednorodzinnej i o niskiej intensywno$ci zabudowy lub zabudowy uslugowe;.

Dowod: wyrys i wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego gminy G. z dnia 19.112012 roku- k.
113-124 oraz k. 149, 150, 152

Sprzedawane nieruchomosci stanowia gospodarcza calo$c. Jest to jedno wyrobisko. Nabywca na tym terenie mial
zamiar wydobywaé piasek i stopniowo wykonywac¢ rekultywacje terenu. Wydobywanie piasku i rekultywowanie
jedynie czeSci terenu , stanowigcego wlasno$é powoda nie jest mozliwa. Do czeSci wyrobiska , w ktorej eksploatacja
bylaby prowadzona przejezdza sie przez cze$¢ nieruchomosci, co do ktorych pozwana zlozyla o$wiadczenie o
wykonaniu prawa pierwokupu. Jest tam droga dojazdowa do dalszej czeéci wyrobiska. Droga ta jest utwardzona
plytami betonowymi. Brak jest precyzyjnego okreSlenia jaka cze$¢ wyrobiska jest zrekultywowana a jaka nie.

Dowod: zeznania §wiadka P. D. —k. 133-134, zeznania w charakterze strony powodowej A. K. — k. 160- 161, wojta
gminy G. —Kk. 161 verte

Droga dojazdowa znajduje sie na czeSci nieruchomosci bedacych w wieczystym uzytkowaniu przez powoda , ktore
byly réwniez w wieczystym uzytkowaniu poprzednika prawnego powoda — (...) Przedsiebiorstwa Budownictwa (...).
Jest to droga utwardzona kruszywem o dlugo$ci 300 m i z plyt drogowych dlugosci 300 m.

Dowod : decyzja Wojewody (...) z 22 wrze$nia 1994 —k.39 40



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wskazane dokumenty , a takze zeznania Swiadka i stron w zakresie
w jakim zostaly przywolane zeznania. Sad dowodu z zeznan Swiadkéw nie przeprowadzil z naruszeniem p[przepisu
art. 247 kpc, albowiem zeznania Swiadkoéw i tron nie zmierzaly do wykazania o§wiadczen woli sprzecznych z tre$cig
dokumentu czy niekompletnosci dokumentu lecz zostaly przeprowadzone na okoliczno$¢ wskazania celu jakiemu
stuzyto nabycie nieruchomosci i okoliczno$ci jakie towarzyszyly sporzadzeniu samej umowy i zlozeniu o§wiadczenia
a nie dotyczyly tresci tej umowy i o§wiadczenia o wykonaniu pierwokupu. Sad oddalil wniosek dowodowy powoda
o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu nieruchomosci albowiem okoliczno$ci na jakie wniosek ten
zostal zlozony nie mialy istotnego znaczenia w niniejszej sprawie w $wietle rozwazan prawnych poczynionych przez
Sad, o ktérych ponizej.

Sad zwazyl:

Na poczatku nalezy wskazac, ze wbrew twierdzeniu pozwanej, powod mogl swoje uprawnienie realizowac¢ w drodze
powodztwa o ustalenie. Powddztwo o uzgodnienie treéci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym i
powddztwo o ustalenie w trybie art. 189 kpc maja charakter odmienny. Powddztwo o uzgodnienie treSci ksiegi
wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym pozostaje w Scistym zwigzku z ustrojowa funkcja ksiag wieczystych, jaka
jest ujawnienie - w celu zapewnienia bezpieczenstwa obrotu - stanu prawnego nieruchomosci. Powodztwo oparte na
art. 189 k.p.c. shuzy natomiast udzieleniu ochrony prawnej w procesie - przez ustalenie istnienia lub nieistnienia prawa
lub stosunku prawnego - osobie, ktora ma interes prawny w jej uzyskaniu. Sama mozliwo$¢ wytoczenia powbddztwa
o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym nie oznacza braku interesu prawnego do
wniesienia powoddztwa o ustalenie. (por. Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 9 wrzesnia 2004 r. IT CK 497/03) .
Niewatpliwie pow6d posiada interes prawny w stwierdzeniu niewaznos$ci o§wiadczenia o wykonaniu przez pozwang
prawa pierwokupu a to z uwagi na skutki jakie o§wiadczenie to wywiera w plaszczyZnie stosunkéw miedzy nim a
nabywca nieruchomo$ci wskazanych w umowie z dnia 20 kwietnia 2012 roku.

Zgodnie z art. 109 ust. 1 pkt. 2 ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami ( dalej u.g.n) gminie przystluguje prawo
pierwokupu w przypadku sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci gruntowej,
niezaleznie od formy nabycia tego prawa przez zbywce przy czym powyzszego przepisu nie stosuje sie do
nieruchomo$ci przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i leSne, a w przypadku braku planéw
miejscowych do nieruchomosci wykorzystywanych na cele rolne i le$ne.(ust. 2 art.109 ustawy).

Badajac okolicznoéci i przestanki zwigzane z wykonaniem prawa pierwokupu przez pozwang nalezalo mie¢ na uwadze
stan w chwili zawarcia umowy warunkowej i w chwili sktadania o§wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu. W
szczegoblnosci dotyczy to istniejacego planu zagospodarowania przestrzennego. P6Zniejsze zmiany dotyczace planu
zagospodarowania przestrzennego nie maja znaczenia dla oceny przestanek czy istnialo prawo pierwokupu wskazane
w art. 109 ust 1 pkt. 2 u.g.n.) . Takie stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 20 czerwca 2008 r. w sprawie
IVCSK 67/08 :

~Jesli chodzi o ograniczenie prawa pierwokupu gminy, okreslonego w art. 109 ust. 1 pkt. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, miarodajny jest zakres ograniczenia obowigzujacy w chwili skladania
o$wiadczenia o wykonywaniu prawa pierwokupu.”. W ocenie Sadu poglad ten ,(ktéry sad w niniejszej sprawie
podziela ) ma zastosowanie do przestanek wskazanych w art. 109 ust 1 pkt. 2 w/w ustawy i ust. 2 wskazanego wyzej
art. 109 ustawy.

Grunty w wieczystym uzytkowaniu, co do ktérych gmina zlozyla o§wiadczenie to zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego, ktéry obowiazywal w dacie sprzedazy i o§wiadczenia o pierwokupie to nieruchomosci polozone w
terenie:

a)-istniejacej zabudowy — dzialki (...)

b)-terenéw eksploatacji (do rekultywacji przez zalesienie) — dzialki (...)—(k. 151)



c) -teren6w upraw polowych lak i pastwisk — dzialka (...)

Charakter tych terendéw wylacza stosowanie pierwokupu zgodnie z definicja nieruchomosci niezabudowanej — co
do nieruchomoéci wskazanych w a) oraz co do nieruchomos$ci wskazanych w b) i ¢) zgodnie z ust 2 art.109 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami wskazujacym , ze przepisOw ust. 1 pkt. 1 i 2 nie stosuje sie do nieruchomosci
przeznaczonych w planach miejscowych na cele rolne i leéne. Dodatkowo nalezy wskazac , ze na terenie nieruchomosci
co do ktérych pozwana wykonala prawo pierwokupu przeze biega droga dojazdowa do wyrobiska , o ktérej mowa
juz w decyzji Wojewody (...) z 22 wrzeénia 1994 —(k. 40 ). Zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane droga znajdujaca sie na nieruchomosci jako urzadzenie techniczne trwale z gruntem zwigzane jest
budowla. W orzecznictwie (por. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (do 2003.12.31) w L. z dnia 15 marca 2000
r. w sprawie (...) SA/Ld 278/97) wskazuje sie ze obiektem budowlanym moze by¢ takze nalozenie na powierzchnie
gruntu warstwy betonu czy warstwy kamienno-zuzlowej, ale zwigzanej betonem. Ta droga warunki te spelnia i mozna
ja uznaé¢ za budowle. Wskazaé nalezy rowniez na tre$¢ art. 8 ust 1 ustawy z dnia 21 maja 1985 roku o drogach
publicznych , z ktorego wynika , ze pojecie drogi odnosi sie nie tylko do definicji zawartej w art. 4 pkt 2 tej ustawy ( na
co powoluje sie pozwana w piSmie procesowym z dnia 03.12.2012 roku - k. 112) ale réwniez do drog okreslonych w
art. 8 ust. 1 ustawy o drogach publicznych, a takie wlasciwosci droga technologiczna posiada.

Niezaleznie od tego, jak wspomniano wyzej dzialki (...) usytuowane sg na terenie istniejqcej zabudowy.

Co do terenéw okreslonym w punkcie b) nalezy wskazaé, ze nie ma definicji nieruchomosci przeznaczonych na cele
le$ne ale pomocniczo nalezaloby stosowac art. . 92 ust. 2 u.g.n.. Za nieruchomosci wykorzystywane na cele rolne i le$ne
uznaje sie nieruchomosci wykazane w katastrze nieruchomosci jako uzytki rolne albo grunty leéne oraz zadrzewione i
zakrzewione, a takze wchodzace w sklad nieruchomosci rolnych uzytki kopalne, nieuzytki i drogi, jezeli nie ustalono dla
nich warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu. Takze definicja lasu z ustawy 28.09.1991 o lasach (art. 3 pkt.1a)
wskazuje, ze jest to grunt o zwartej powierzchni co najmniej 0,10 ha, pokryty roslinnoécia leSng (uprawami leSnymi) -
drzewami i krzewami oraz runem lesnym - lub przejsciowo jej pozbawiony przeznaczony do produkeji lesnej 1.
Biorac pod uwage fakt , ze cze$¢ dzialek znajduje sie na terenach eksploatacji ( uzytki kopalne) i przeznaczony jest do
rekultywacji przez zalesienie ( a wiec jest przejSciowo pozbawiony roslinnos$ci le$nej ale przeznaczony do produkcji
le$nej) mozna przyjaé, ze grunty te maja charakter gruntéw leSnych.

Co do dzialek wymienionych w punkcie c) sa to -tereny upraw polowych ,lgk i pastwisk
a wiec przeznaczone na cele rolnicze .

Gmina nie mogla zlozy¢ oSwiadczenia tej tresci rowniez dlatego, ze sprzedaz obejmuje zorganizowana calo$é -
wyrobisko, (jeszcze eksploatowane — na co wskazuje decyzja o przedluzeniu terminu do przeprowadzenia rekultywacji
—k. 142 a decyzja koncesyjna nie wygasla) .

W ocenie Sadu wykonanie prawa pierwokupu wylaczone jest wowcezas, gdy nieruchomo$¢ lub uzytkowanie wieczyste
sprzedawane sa jako skladnik wiekszej caloSci a tak jest w niniejszej sprawie. Aby gminie przystugiwalo prawo
pierwokupu, musza by¢ spelnione przeslanki jednego z punktéw art. 109 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami
w odniesieniu do calej nieruchomosci, a nie jej czeSci, chociazby ta czes¢ byla wyodrebniona dziatka. Ustawowy
pierwokup jest wyjatkiem od zasady wolnoSci uméw (w tym doboru kontrahenta) i jako taki nie moze byc
interpretowany rozszerzajaco. Taki poglad reprezentowany jest w piSmiennictwie (por. artykul J. Géreckiego publ.
Rejent 1998/12/37 i artykul T. Mroza publikowany Rejent 1998/9/120) i w ocenie Sadu zasluguje na poparcie.
Wykonanie prawa pierwokupu w takiej formie (gdyby przystugiwalo Gminie) mogloby zmierza¢ do pozostawienia
stronom umowy czeSci przedmiotu sprzedazy niemajacej dla nich znaczenia.

Zlozenie o$wiadczenia o wykonaniu prawa pierwokupu ma bezposrednio ten skutek prawny, ze rodzi sie miedzy
stronami umowa sprzedazy o tej samej w zasadzie tresci co weze$niejsza umowa warunkowa pomiedzy zobowiazanym
z prawa pierwokupu a osoba trzecia - nabyweca.



Dotyczy to tak ceny, jak i dodatkowych klauzul umownych. Wniosek ten wyplywa z konstrukeji prawa pierwokupu,
zakladajacej, ze uprawniony z tytutu tego prawa, jesli zechce je wykona¢, wstepuje w miejsce kupujacego rzecz lub
prawo objete prawem pierwokupu.

Taka regulacje przewiduje wprost art. 600 § 1 zdanie 1 k.c. z zastrzezeniem, ze przepis szczego6lny moze stanowié
inaczej. W tym wzgledzie zapisu art. 600 ke nie zmieniaja zapisy art. 109-111 u.gn. dotyczace prawa pierwokupu.
Przyjmuje sie, Ze wykonanie prawa pierwokupu prowadzi do zawarcia umowy sprzedazy z gming na warunkach
okre§lonych wczesSniej w umowie zawartej z osobg trzecia. (zob. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17
stycznia 2002r W sprawie sygn. I ACa 913/01)

Zgodnie z art. 111ugn. prawo pierwokupu wykonuje sie po cenie ustalonej miedzy stronami w umowie sprzedazy.

Gmina zatem winna wykona¢ umowe o tej samej tresci co kontrahenci czyli na pewno za taka sama cene . O
Swiadczenie z dnia 23 maja 2012 roku nie zawiera kupna za taka samg cene. Nie mozna uznac, ze jezeli pozwana
kupuje jedynie cze$¢ nieruchomosci stanowigcych przedmiot umowy to cena tej czesci jest ulamkiem ceny catoSci.
Juz z samego charakteru nieruchomosci wynika, ze ceny poszczegblnych dzialek (wynikajacych chociazby z ich
przeznaczenia w planie zagospodarowania przestrzennego w chwili wykonania prawa pierwokupu i zawierania
umowy jest rozna) Juz tylko na podstawie zasad szacowania nieruchomosci i metod szacowania wynika, ze cena
nieruchomoéci do rekultywacji przez zalesienie jest inna niz nieruchomosci przeznaczonej do zabudowy i znajdujaca
sie w terenach intensywnej zabudowy.

Na marginesie , odnoszac sie do zastrzezen stron w zakresie przejecia lub nie obowiazkéw rekultywacji i ich wplywu
na cene nalezy wskaza¢ co slusznie podniosta pozwana, ze zastrzezenia umowne i §wiadczen dodatkowe z art. 600
§ 2 ke nie wigza pozwanej jako jednostki samorzadu terytorialnego i uwaza sie je za niezastrzezone , aczkolwiek w
tej sprawie to nie ma znaczenia bowiem wbrew twierdzeniu powoda obowiazki rekultywacji nie zostaly przekazane w
blizej wskazanym zakresie, a obowiazki rekultywacyjne wynikajgce z decyzji z 27.08.2007 ustalajacej leSny kierunek
rekultywacji, ktére pozostawil sobie powdd do wykonania dalej go obciazaja i zostaly przedtuzone decyzja Starosty (...)
do 31.12.2015 roku. Réwniez bez znaczenia dla ceny bylo przejecie koncesji bowiem koncesja nie jest przekazywana
lecz przyznawana w drodze administracyjne;.

Co do prawa pierwokupu ktore istnialo w umowie nabycia prawa wieczystego uzytkowania nieruchomodci przez
powoda od syndyka (...) Przedsiebiorstwa Budownictwa (...) w upadlosci — to istnialo one z innej podstawy prawnej
a to z uwagi na nabycie nieruchomo$ci Przez upadte przedsiebiorstwo , od Skarbu Panstwa —tj na podstawie art. 109
ust 1 pkt. 1 u.g. n.- tu tej podstawy juz nie ma .

Reasumujgc Sad stwierdzil, ze wykonane przez pozwana gmine prawo pierwokupu jest sprzeczne z :

-art. 109 ust 1 pkt. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami w zakresie o§wiadczenia dotyczacego niezabudowanych
nieruchomoéci a nieruchomoéci te niezabudowanymi nie byly.

- z art. 109 ust 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami wylgczajacym prawo pierwokupu do nieruchomosci
przeznaczonych na cele rolne i lesne ( a nieruchomosci byly przeznaczone na cele rolne i le$ne)

- art. 111 u .g.n. i art. 600 ke w zakresie utamkowego ustalenia ceny .
Zgodnie z art. 58 §1 ke czynno$¢ prawna sprzeczna z ustawa jest niewazna.

W niniejszej sprawie czynno$¢ prawna w postaci o§wiadczenia Wojta Gminy G. z dnia 23 maja 2012 roku o wykonaniu
prawa pierwokupu w stosunku do praw wieczystego uzytkowania gruntéw, bedacych przedmiotem (cze$ciowo)
umowy warunkowej powodaz P. D.iA. D.zdnia 20.04.2012r jest sprzeczna z wyzej wskazanymi przepisami w zwigzku
z czym Sad orzekl jak w punkcie 1 wyroku .



O kosztach postepowania orzeczono w mys$l art. 98 kpc. Sad od strony przegrywajacej zasadzil na rzecz powoda
kwote 9.137 zl tytulem oplaty od pozwu i kwote 3617 zt tytulem kosztow zastepstwa procesowego w mysl § 6 pkt 6
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28.09.2002 roku w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztdw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu (Dz. U. nr 163 poz.
1349 z pdzn. zm.)



