Sygn. I C1039/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2021 .

Sad Okregowy w Stupsku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: sedzia (del.) Hanna Kaflak-Januszko
Protokolant: st. sekretarz sagdowy Karina Hofman

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2021 r. w Stupsku
na rozprawie

sprawy z powodztwa Krajowego Osrodka (...) w W.
przeciwko R. C.

z udzialem interwenienta ubocznego J. K.

o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. oddala powo6dztwo;

II. zasadza od powoda Krajowego Osrodka (...) w W. na rzecz pozwanego R. C. 5.417,00 zl (pie¢ tysiecy czterysta
siedemnascie zlotych 00/100) kosztéw procesu;

ITI. nakazuje $ciagnac¢ od powoda Krajowego Osrodka (...) w W. na rzecz Skarbu Panstwa — Sagdu Okregowego w
Stupsku 95,92 zt (dziewieédziesiat pie¢ zlotych 92/100) nieuiszczonych kosztow sagdowych.

I1C1039/19

UZASADNIENIE

PowédKrajowyOS§rodek(..)w (...).08.2019r. zlozyl pozew, by na podstawie art. 9 ust. 3 ustawy o ksztaltowaniu
ustroju rolnego naby¢ na rzecz Skarbu Panhstwa od pozwanego nieruchomo$é, oznaczona jako dziatka nr (...), potozona
w G., gmina S., wojewodztwo (...) o powierzchni 1,5100 ha, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczystanr (...) - za cene
odpowiadajaca jej warto$ci rynkowej, okreslonej stosownie do przepis6w o gospodarce nieruchomosciami. Uwazal, ze
pozwany sprzedal cze$¢ ziemi, majacej tworzy¢ jego gospodarstwo i wobec tego stanowi to potwierdzenie, ze zaprzestal
jego prowadzenia wobec braku przydatnoéci rolnej terenéw, ktére powiekszyl o sporna dzialke.

Pozwany R. C.wni6slt o oddalenie powo6dztwa, twierdzac, ze jest rolnikiem i prowadzi gospodarstwo rolne o tyle, o ile
jest mozliwe gospodarowanie posiadang ziemig, wiec nie ma podstaw do zastosowania przymusowego wykupu ziemi.
Podkreslal tez wzrost wartoSci spornej nieruchomosci wobec wydania decyzji o warunkach zabudowy, czego powod
nie przewidywal w jej wycenie.



Interwenient ubocznylJ. K.(k.203) zglosila sie z udzialem po stronie powoda (k. 203), gdyz zamieszkuje obok spornej
nieruchomoéci i jest zainteresowana utrzymaniem rolnego charakteru ziemi wbrew planom pozwanego, ktéry podjat
czynnoéci, majace doprowadzi¢ do zageszczonej zabudowy deweloperskiej tego terenu.

Sad ustalil, co nastepuje:

19.07.2018 r. pozwany w wyniku umowy sprzedazy (k.13-15) nabyl sporng nieruchomo$¢ za 100 0oo z od
spadkobiercoéw poprzedniego wiasciciela.

Zawierajac umowe podal, ze :
- spelnia warunki indywidualnego rolnika okre$lone w art. 6 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego,

- nieruchomo$¢ nabywana jest polozona w gminie jego zamieszkania i wejdzie w sklad prowadzonego juz
gospodarstwa rolnego w obszarze W.-K. o powierzchni 3,7863 ha,

- faczny obszar posiadanych przez niego uzytkow rolnych nie przekroczy 300 ha,

- posiada wyksztalcenie zawodowe, co najmniej 5 lat stazu pracy w rolnictwie, gdyz przez ten czas prowadzil
dzialalno$é rolnicza w swoim gospodarstwie rolniczym.

Dla potwierdzenia powyzszego przedlozyl zaswiadczenie Wojta Gminy, ze osobiScie prowadzi gospodarstwo rolne i
jest zameldowany na stale we W., a takze dolaczyl Swiadectwo dojrzalosci z technikum.

20.12.2018 r. pozwany sprzedal cze$¢ opisanej nieruchomosci (k. 16-22), polozonej we W.-K. o pow. 1,8961 ha.
Pozostalo mu 1,4978 ha objete planem zagospodarowania przestrzennego Gminy S. jako tereny zieleni parkowej,
zabudowy zagrodowej i drogi (k. 23-35). W akcie notarialnym odnotowywano dolaczenie zgody (...) na nabycie tych
dzialek z uwagi na charakter rolny.

bezsporne (vide dokumenty na ww. kartach akt)

Obecnie grunty spornej nieruchomosci sa ujete w ewidencji jako IV kategoria i kierujac sie ich wycena jako rolnych
na terenie, na ktérym sie znajduja, sa warte mniej niz cena zakupu, uiszczona przez powoda.

W okolicy pojawia sie obrot ziemig pod zabudowe, ale sporna nieruchomo$¢ nie ma takiego statusu. Poki co nie ma
widocznego popytu na dzialki oferowane przez Gmine w G..

dowdd: opinia bieglego - k. 90-135, 212-213, informacja — k. 150

Pozwany w 2018 r. wystapil o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla spornej nieruchomosci dla 10 doméw
mieszkalnych jednorodzinnych. Przyjeto w niej, ze grunty sa IV klasy, wiec nie jest wymagana zgoda ministra na
zmiane przeznaczenia z rolnego. Postepowanie to jest w toku, gdyz po uchyleniu decyzji, zaskarzona zostala kolejna.

dowdd: dokumenty k. 151-166, 169-202, 272-291, 313, 343-353

Pozwany zgodnie z ewidencja podatkowa posiada gospodarstwo rolne.

dowdd : zaswiadczenie - k. 319

Interwenient uboczny stara sie uniemozliwi¢ pozwanemu realizacje planu zabudowy.
bezsporne

Areal, jaki posiada pozwany, nie daje mu mozliwosci utrzymania sie z prowadzenia gospodarstwa rolnego. Podjal inne
zatrudnienie, ale rozwaza wykorzystania posiadanej ziemi na specjalistyczna dzialalno$é z zakresu rolnictwa wobec



posiadanego do$wiadczenia. A odno$nie spornej nieruchomosci podjat dzialania zmierzajace takze do jej innego
zagospodarowania. Konflikt z interwenient uboczna, w tym co do granic nieruchomo$ci, utrudnia jednak decyzje, co
do wykorzystania tego terenu.

dowdd: zeznania pozwanego - k. 382-382 v

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powbdztwo nie podlegalo uwzglednieniu.

Problematyczno$¢ oceny przestanek powodztwa, tj. tego czy pozwany dopelil warunkéw zwigzanych z nabyciem
ziemi rolnej po jej zakupie, szczegblnie wpisywala sie w niniejszej sprawie w watpliwos$ci co do skutecznos$ci roszczenia
o wykup ziemi ze wzgledu na zastrzezenia co do konstytucyjnosci regulacji, stanowigcej podstawe powddztwai.

Zgodnie z art. 21 Konstytucji2:
1. Rzeczpospolita Polska chroni wlasno$¢ i prawo dziedziczenia.

2. Wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie woéwczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za stusznym
odszkodowaniem.

I okoliczno$ci niniejszej sprawie prowadza do wniosku, ze zasadne sa postulaty doktryny, by nabycie nieruchomoéci w
trybie art. 9 ust. 3 ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (dalej: ukur) oceniaé¢ poprzez wykladnie prokonstytucyjna,
czyli stosowaé, gdy przemawia za tym wazny interes publiczny3. Aktualne takze pozostaje rozwazenie art. 5 kcg4.
Zasada jest bowiem wolno$¢ obrotu i skoro doznaje ona ograniczenia, to chociaz nastgpilo ono w drodze ustawy,
na uwadze nalezy miec cel, jaki ona realizuje. Juz sama jej regulacja zawiera odstepstwa, do ktérych mozna odnie$é
rozpatrywany przypadek, a dzialania samego powoda, ktory jest dysponentem mogacym podejmowac decyzje o
wylgczeniu transakeji spod jej stosowania, prowadzg do zastanowienia, dlaczego powdd zdecydowal sie na powodztwo.
Nie podwazyl samej transakcji zakupu, wezesniej wyrazil zgode na transakcje umniejszajaca areal rolny pozwanego, a
jednoczes$nie uzasadnil nig przyczyny wytoczenia powodztwa. Nie §wiadezy to o realizacji celow ustawy — zapewnienia
gruntéw dla wyzywienia i zréwnowazonego rolnictwa, zwlaszcza ze przy tym chodzi o grunty wlasciwie bez potencjatu
rolniczego, ale znajdujace sie w zainteresowaniu budowlanym wobec poszerzajacych sie terenéw zamieszkatych
w Gminie S.. Pow6d mimo zobowigzania sadu — nie przedstawil stanowiska umozliwiajacego zweryfikowanie
przekonania o niezbednoS$ci wdrozenia art. 9 ust. 3 ukur wobec pozwanego, ktéry od poczatku - nawet dla laika —
nie dysponowal potencjalem gospodarstwa rolnego, z ktérego moze sie utrzymac. A tym samym przydatno$é gruntow
pozwanego dla realizacji celéw ukur budzi zasadnicze watpliwos$ci (wobec ich wielkoSci, klasy gruntu i stanu). Nie
zostalo zatem w zaden sposéb wykazane, dlaczego nabycie tej nieruchomosci pozostaje w interesie Skarbu Panstwa.
Dlatego tez sad nie uwazal za stosowne uznac, ze pozwany powinien by¢ rozliczony poprzez formalna wykladnie art.
2 b (abstrahujac, czy zastosowaé nowe brzmienie wobec sposobu nowelizacji z okresem 5- letnim zamiast 10-letniego
zobowigzania sie do prowadzenia osobiScie gospodarstwa rolnego).

Przy tym lektura interpretacji art. 2b ukur w doktrynie wskazuje na trudnoSci przeprowadzenia oceny z jego
wykorzystaniem. Nie budzilo w sprawie watpliwosci, Ze pozwany posiada kwalifikacje do prowadzenia gospodarstwa
rolnego, co zarazem stanowi gwarancje osobistego prowadzenia gospodarstwa rolnego. I tu rozwazania doktryny takze
doprowadzily do wniosku, ze nalezy mie¢ na uwadze potencjalng mozliwo$¢ zorganizowania dzialalnosci rolniczejs.
Przy tym twierdzenie powoda, ze charakter gruntow posiadanych wcze$niej $§wiadczy o utarcie cechy posiadania
gospodarstwa rolnego6 (a jak juz wspomniano sam zezwolil na transakcje prowadzaca do tego skutku) traci na
znaczeniu wobec wielkoSci spornej nieruchomo$ci. A nie byla wylgczona z obrotu mimo, ze nawet nabywca duzego
gospodarstwa, mialby problem z efektywnym wykorzystaniem rolniczym spornej dzialki. Dlatego mimo, ze mozna
bylo podwaza¢ wiarygodnoSci zeznan pozwanego co do zamiaréw zagospodarowania, skoro od poczatku rozpoczal
starania o warunki zabudowy?y, to nie mozna zaprzeczy¢, ze jako wlasciciel mogt w rézny sposdb rozwazaé korzystanie
z gruntu (w tym na jaki$ rodzaj produkeji rolniczej - o czym wspominal), majgc na uwadze rygor, w jakim mialyby ona



nie utraci¢ charakteru rolnego, chyba ze doszloby do wydania indywidualnej decyzji zwalniajacej go z tego obowiazku.
Trudno tez rozlicza¢ pozwanego z braku bezposéredniej aktywnos$ci wobec ziemi, skoro regulacja nie jest sankcja za
sam brak biezacego wykorzystania jej na cele rolnicze, a stwarza szeroko rozumiang mozliwo$¢ wlaczenia w zaséb
mogacy stanowié¢ gospodarstwo rolne (por art. 2 pkt 3 ukur). Prowadzi wiec to do odczytania w tym kierunku, ze nie
mozna zmieniaé przeznaczenia rolnego ziemi (z opcja gospodarzenia nim) przez okres zastrzezony ustawa.

OczywiScie sad jest Swiadomy, ze przedstawiona wykladnia splyca odczytywane znaczenie ustawy, ale widoczne jest,
zZe jej caloksztalt umozliwia ograniczenie jej oddzialywania na obszarach podlegajacych stopniowej urbanizacji. Przy
tym zmiana przeznaczenia gruntéw rolnych klasy IV nie wymaga zgody8, co zauwazono takze w decyzji o warunkach
zabudowy. Poglebia to paradoksalno$é rozpatrywanej sprawy. I tak jak sad zauwazal w toku postepowania — problem
sygnalizowany przez interwenienta dotyczyl plaszczyzny administracyjnej — planu na zagospodarowanie przestrzenne
obszaru, na ktorej znajduje sie sporna nieruchomos$¢. A w tym wypadku - realizacja nastepowala poprzez decyzje o
warunkach zabudowy.

Sad nie uznal takze, ze wobec pozwanego nalezy zastosowac rygorystycznie sankcje z art. 9 ust. 3 ukur, wobec tego, ze
watpliwosci o jego nastawieniu do realizacji zobowigzan ukur z umowy, pojawiaja sie od samego poczatku. I mogloby
to prowadzi¢ do rozwazenia, ze skoro wykorzystal ograniczenia w obrocie, gdyz zakupil ziemie jako rolnikg, korzystajac
z posiadanego wcze$niej statusu, to inne osoby, w tym interwenient — sa nier6wno traktowane przez prawo, gdyz sa
wylgczone z udzialu w obrocie, a pozwanemu umozliwia sie go przez liberalng wykladnie restrykcyjnej ustawy. Tu
jednak nalezy zauwazy¢, ze ustawa daje mozliwoSci podjecia staran o nabycie ziemi i bezpo$rednim przykladem jest
druga z transakeji opisanych w stanie faktycznym. Nie moze zatem obciaza¢ pozwanego za operatywno$¢ wykazang w
obrocie, gdyz poruszal sie w ramach systemu prawa, ktéry umozliwial to i nie byl niedostepny dla innych, nawet jesli
wymagalo to dodatkowych staran. Zwroci¢ tez nalezy uwage na tylko czasowy zakres, w ktérym pozwany ryzykowat
utratg ziemi na podstawie art. 9 ust. 3 ukur. A na te chwile pozwany nie zmienil rolniczego charakteru spornego gruntu
i mimo zaawansowania w staraniach o warunki zabudowy, nie jest wiadome, czy i kiedy do tego dojdzie.

Wobec powyzszego sad nie stwierdzil, Ze mozna w niniejszej sprawie pozbawia¢ wlaSciciela ziemi. Stad tylko
nadmieni, ze kwestia ceny przy specyfice okolicznoéci sprawy — gruntu rolnego, ktéry de facto nie ma potencjatu na
zagospodarowanie na cele rolnicze, a realny jest jego udzial w obrocie gruntami pod zabudowa podmiejska - takze jest
problematyczna. Juz w orzecznictwie na kanwie spraw dzialowych zauwazono, ze nalezy mie¢ na uwadze potencjal
rynkowy gruntu, a nie sam jego aktualny status. A rygoryzm regulacji ukur nie wskazywal, Ze ma on by¢ dolegliwoécia
finansowg.

Nadmieni¢ nalezy, ze sad podziela poglad wyrazony w cytowanych w przypisach komentarzach, ze niniejsza sprawa
podlegala rozpoznaniu w trybie procesu (i jej przedmiotem jest zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli), gdyz co
do zasady — art. 13 § 1 kpc - tak rozpoznawane sa sprawy cywilne, a sad nie stwierdza analogii, by stosowa¢ przepisy
0 postepowaniu nieprocesowym.

O kosztach rozstrzygnieto na podstawie art. 98 § 1 kpc zw. z § 2 ust. 6 rozporzadzenia w sprawie oplat za czynnosci
radcow prawnych w zw. z art. 113 ust. 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (gdyz zaliczka na bieglego
nie byla wystarczajaca).

1 Art. 9 ust. 3 ukur : JeZeli nabywca nieruchomosci rolnej:
1) w okresie, o ktérym mowa w art. 2b ust. 1:

a) nie podjal lub zaprzestal prowadzenia gospodarstwa rolnego, a w przypadku osoby fizycznej osobistego
prowadzenia gospodarstwa rolnego, w sktad ktérego weszla nabyta nieruchomosé rolna,

Art. 2b ukur



1. Nabywca nieruchomosci rolnej jest obowiazany prowadzi¢ gospodarstwo rolne, w sklad ktorego weszla nabyta
nieruchomo$¢ rolna, przez okres co najmniej 5 lat (przyp: zmiana z 10 lat) od dnia nabycia przez niego tej
nieruchomosci, a w przypadku osoby fizycznej prowadzié¢ to gospodarstwo osobiScie.

2 w komentarzu do art. 2b ukur pod red. K. O. w L. wskazuje sie w tezie 15 takze na art. 22 Konstytucji ze wzgledu na
ograniczenie w wykorzystywaniu przedmiotu wlasnosci

3 zob. T. C. w komentarzu do ukur w L., zwl. teza 37 do jej art. 9

4 zob. jak w przypisie 2, teza 50

5 zob. komentarz do art. 26 ukur pod red. K. O. w L. teza 20

6 art. 2 pkt. 1 ukur wobec mniej niz 1 h powierzchni rolnej w areale

7 vide informacja juz w pierwszej decyzji o warunkach zabudowy, ze na wstepie pozwany sprawdzil wymog dostepu
do drogi publicznej liczac sie z planem zabudowy)

8 zob, ustawa o ochronie gruntéw rolnych i lesnych

9 nie zostalo podwazone, ze nie ma kwalifikacji, a ww. komentarzach zauwaza sie, ze wymog przestanki bycia rolnikiem
wynika z tego, by dana osoba miata kompetencje do prowadzenia dzialalnoéci rolniczej



