XXV C1726/12

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 15 pazdziernika 2012r. powddki M. L. i K. L. skierowanym przeciwko pozwanemu Skarbowi Panstwa
— Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad w W. wniosly o nakazanie pozwanemu, aby zlozyl o§wiadczenie
woli, ktérego treécig bedzie nabycie od powodek udzialow (po /2) w prawie wlasnos$ci nieruchomosci oznaczonej jako
dzialki gruntu o numerach (...) i (...) o lacznej powierzchni (...) hektara polozonych w obrebie M., gmina M., powiat
(...), wojewddztwo (...), dla ktorej Sad Rejonowy w M. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene 42.900 zl za kazdy
udzial, tj. za lgczna cene 85.800zk Ponadto wniosly o zasadzenie od pozwanego na rzecz powddek kosztow sagdowych
w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm prawem przepisanych o ile nie zostanie zlozony spis kosztow.

W odpowiedzi na pozew z dnia 9 listopada 2012r. pozwany wniést o oddalenie powodztwa. W uzasadnieniu pozwany
podniosl, ze wyrazil zgode na wykup dzialek nr (...) w trybie w trybie art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r.
o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych. Strony zajely odmienne
stanowiska co do ceny jaka mialby zaplaci¢ pozwany za nabycie przedmiotowych nieruchomosci. Wynikato to z
duzych rozbieznosci w wyliczeniu wartosci nieruchomo$ci przez rzeczoznawcoéw majatkowych dzialajacych na zlecenie
powoda i pozwanego, przy czym stanowisko powddek uleglto diametralnej zmianie. Pismem z dnia 12 marca 2010r.
powodki poinformowaly pozwanego, iz trwa weryfikacja sporzadzonych operatoréw, jednakze do dnia doreczenia
pozwu pozwany nie otrzymal stanowiska w powyzszej sprawie. Pozwany na obecnym etapie postepowania wyraza
che¢ zakupu dzialek za aczna cene 39 8oozl. W przypadku ograniczenia tre$ci powddztwa w zakresie lgcznej ceny do
kwoty 39 800zl lub nizszej, pozwany uznaje roszczenie pozwu przy pierwszej czynnosci procesowej.

Na rozprawie w dniu 12 marca 2013r. strona powodowa poparla pow6dztwo, natomiast pozwany uznal pow6dztwo
do kwoty 39 800 zl, w pozostalej cze$ci wnosi o oddalenie powddztwa.

Pismem z dnia 12 stycznia 2015r. powodki rozszerzyly zadania pozwu w ten sposob, ze zmienily kwote zgdania z
85.800 zl na kwote 296.9557l, to jest o kwote 211.55z}. " (pismo z dnia 12 stycznia 2015r. k. 267)

Pismem z dnia 17 lutego 2015r. pozwany wniost o oddalenie powodztwa ponad wysoko§¢é roszczenia wykupu uznang
przez pozwanego. (pismo z dnia 17 lutego 2015r. k. 275)

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

Powodki sa wlascicielkami nieruchomo$ci oznaczonej jako dziatki gruntu o numerach (...) i (...) o lgcznej powierzchni
0,4290 hektara potozonych w obrebie M., Gmina M., powiat (...), wojewodztwo (...), dla ktorej Sad Rejonowy w
Mragowie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) . (ksiega wieczysta nr (...), k. 9-13)

Decyzja nr (...) z dnia 10 grudnia 2007 r. Wojewoda (...)- (...) ustalil warunki lokalizacji drogi dla zadania: ,Budowa
zachodniej obwodnicy M. w ciggu drogi krajowej nr (...)". Decyzja ta objete zostaly m. in. grunty dzialki oznaczonej w
ewidencji gruntow obrebu M. gmina M. nr (...) stanowigce uprzednio wlasnoé¢ K. L. i M. L.. (decyzja z dnia 10 grudnia
2007T., k. 26-27)

Dzialka ta powstala w wyniku podziatu dziatki nr (...) na dzialki nr (...). W wyniku podzialu dzialki nr (...) i odlaczeniu
z niej dzialki nr (...) z ksiegi wieczystej KW nr (...) i przylaczenia jej do ksiegi wieczystej KW (...) powstaly dwie dziatki
or (...), ktore ze wzgledu na ich umiejscowienie, ksztalt i dostep utracily mozliwo$é¢ prawidlowego ich wykorzystania
na dotychczasowe cele, tzw. ,resztéwki”. (okoliczno$c bezsporna)

Wspolwlascicielami nieruchomosci — dzialki nr (...) (w obrebie M.) do dnia 10 grudnia 2007r. byly osoby fizyczne: K.
L. — dzial Y2 czeéci oraz M. L. — udzial %2 czesci. ( uzupelniajgca opinia bieglego sadowego M. S. k. 228)

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddzial w O.



wnioskiem z dnia 11 czerwca 2008r. znak: (...)/(...) wystapitla do Wojewody (...)- (...) o wydanie decyzji ustalajacej
odszkodowanie za przejete z mocy prawa na rzecz Skarbu Panstwa prawo wlasno$ci nieruchomosci, objetej decyzja
lokalizacyjna Wojewody (...)- (...) nr 007/07 z dnia 10 grudnia 2007r. Ustalono odszkodowanie w wysokoSci
197.130,00 zl za prawo wlasno$ci nieruchomogci oznaczonej w ewidencji gruntéw obrebu M. gmina M. jako dzialka
nr (...) o pow. (...) ha, KW Nr (...), przejete z mocy prawa przez Skarb Panstwa od Pani K. L. i Pani M. L. na podstawie
decyzji lokalizacyjnej Wojewody (...)- (...) nr 007/07 z dnia 10.12.2007 r. ustalajacej warunki lokalizacji drogi dla
zadania: ,Budowa zachodniej obwodnicy M. w ciagu drogi krajowej nr (...)", w tym na rzecz:

« Pani K. L. za udzial wynoszacy 1/2 cze$ci w kwocie 98.565,00 zl (stownie: dziewie¢dziesigt osiem tysiecy piecset
sze$cdziesiat pie¢ zlotych, 00/100),

« Pani M. L. za udzial wynoszacy 1/2 cze$ci w kwocie 98.565,00 z} (slownie: dziewieédziesigt osiem tysiecy piec¢set
sze$tdziesiat pieé zlotych, 00/100) Przy czym zobowigzano Generalnego Dyrektora Drog Krajowych i Autostrad
do wyplaty odszkodowania na rzecz K. L. i M. L., w terminie 14 dni od dnia w ktérym niniejsza decyzja stanie sie
ostateczna. (decyzja z dnia 4 czerwca 2012r., k.14)

Powddki pismem z dnia 23 wrze$nia 2009r. skierowanym do pozwanego wniosly o odplatne nabycie za cene
266.300,00 zt udzialdbw we wspotwlasnosci nieruchomosci oznaczonych jako dzialki (...) polozonych w wojewodztwie
(...), powiat (...), obreb M. dla ktérych Sad Rejonowy w Mragowie IV Wydzial Ksiagg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr KW (...) . Powddki oparly wysoko$¢ swojego roszczenia na opinii rzeczoznawcy majatkowego dr. inz. L.
7., ktéremu zlecily wycene przedmiotowych dzialek. (wniosek o wykup nieruchomoéci z 23 wrzeénia 20009r., k. 28,
operat szacunkowy sporzadzony przez rzeczoznawce dr inz. L. Z., k. 31-42)

W odpowiedzi na wniosek o wykup nieruchomosci z dnia 23 wrze$nia 2009r. Generalna Dyrekcja Drog Krajowych
i Autostrad Oddzial w O. wyrazil zgode na wykup w/w dzialek. Przy czym pozwany jednocze$nie poinformowal, ze
przedstawiona przez rzeczoznawce majatkowego dr inz. L. Z. wartoéé przedmiotowej nieruchomoéci znacznie odbiega
od warto$ci nieruchomos$ci podobnych tzw. ,resztowek” nabywanych przez Generalng Dyrekcje Drog i Autostrad w
trybie art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drog publicznych, w zwigzku z realizacja inwestycji ,Budowa zachodniej obwodnicy M. w ciggu drogi
krajowej nr (...)”. Wobec powyzszego wycena przedmiotowej czesci nieruchomosci niedajacej sie do prawidlowego
wykorzystania na dotychczasowe cele dostanie zlecona rzeczoznawcy majatkowemu przez tut. Oddzial (...). (pismo
z dnia 28 pazdziernika 20009r., k. 47)

Pismem z dnia 23 lutego 2010r. Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad Oddzial w O. zaproponowata
powbodkom nabycie przedmiotowych dzialek za laczna cene 39 800zl okre$lona na podstawie wartoSci rynkowej
oszacowanej przezrzeczoznawce majatkowego W. S.. (pismo z 23 lutego 2010r., k. 48, operat szacunkowy sporzadzony
przez W. S. k.49-56)

Dzialki gruntu Nr (...) leza w obrebie M., polozone sa w poludniowej czeSci wsi M. w gminie M.. Wie$ ta to wladciwie
wschodnie przedmiescie M.. Jej grunty usytuowane sa po obydwu stronach wybudowanego w roku 2011 nowego
odcinka drogi krajowej Nr (...) (odcinek G. - M..), stanowigcej zachodnia obwodnice miasta. Przedmiotowe dzialki leza
wlaénie przy jej pasie drogowym, w sasiedztwie jej skrzyzowania z droga gminng, prowadzaca przez M. od starej trasy
drogi krajowej Nr (...) do drogi powiatowej Nr (...) (M. - P.). Dziatki Nr (...) powstaly w wyniku podzialu pierwotnej
dziatki Nr (...), z ktorej centralng cze$é (dziatke Nr (...)) przejal Skarb Panstwa z mocy prawa pod inwestycje celu
publicznego. Wybudowana miedzy innymi na tej dzialce droga rozdzielila pozostale w zasobach dotychczasowych
wspotwlascicieli fragmenty nieruchomosci pierwotnej, uniemozliwiajac zaréwno realizacje ich dawnych zamierzen
inwestycyjnych, jaki i ograniczajac w znacznym stopniu przydatno$é tych gruntéw do rolniczego uzytkowania. Jedna
z dzialek przedmiotu wyceny charakteryzuje dobra dostepno$¢. Wjezdza sie na nig bezposrednio z drogi gminnej (z
utwardzonej asfaltobetonem gléwnej drogi wiejskiej). Druga z dzialek nieruchomosci dostepna jest trudno - mozna
sie na nig dostaé tylko po "wyjezdzonym" przez rolnikoéw skraju pasa drogowego obwodnicy. Odleglo$é wsi M. od
centralnej cze$ci M. (z siedzibami gminy i powiatu) jest niewielka - wynosi od ok. 2,5 km. Teren przyleglych do



pasa drogowego dzialek wykorzystywany byl przez prowadzace budowe drogi przedsiebiorstwo na cele budowy.
Skladowano na nich materialy budowlane, jak i kruszywo, czy nadmiar ziemi z prac ziemnych. Skutkiem tego
jest znaczne obnizenie zdolno$ci plonowania tego terenu. Caly grunt nieruchomo$ci zakwalifikowany byl przed
rozpoczeciem budowy drogi do III klasy bonitacyjnej. W wyniku naruszania struktury gruntu podczas budowy
bonitacja ziemi obnizona zostala nawet o dwie klasy. Ostateczne stwierdzenie tego faktu lezy jednak w kompetencji
geodety - specjalisty w zakresie gleboznawstwa. Lokalizacja wycenianej nieruchomosci jest z jednej strony bardzo
atrakcyjna, poniewaz usytuowana jest ona w poblizu wschodniej granicy miasta M., ktora sukcesywnie przeksztalcana
jest w dzielnice mieszkaniowa. Atrakcyjno$é nieruchomosci obniza z drugiej strony sasiedztwo drogi, obciazonej
ruchem ulicznym o do$¢ duzym natezeniu. Dzialki Nr (...) w obrebie M. wyodrebniono z terenéw uzytkowanych
rolniczo. Ich obszar wynosi lacznie 0,4290 ha. W ewidencji gruntow figuruje jako grunty rolne - uzytki orne i pastwiska
trwate I1I klasy bonitacyjnej (R.iP.). W Sadzie Rejonowym w M. - w jego IV Wydziale Ksiagg Wieczystych, prowadzona
jest dla nieruchomo$ci Ksiega Wieczysta Nr (...). WspolwlaScicielami nieruchomo$ci - dzialek Nr (...) (w obrebie M.)
s3 osoby fizyczne:

« K H. L. (c. S.iM.) udzial 1/2 czedci,
« M. H. L. (c. H.iH.) udzial 1/2 czeci.

Jak wynika z treSci ksiegi wieczystej Nr (...) nieruchomo$¢ obciaza stuzebno$é przesytu. Po dziatkach Nr (...), wzdluz
duzej czesci ich dlugosci, biegnie podziemny gazociag wysokiego ciSnienia (0 150 mm). Teren tych dzialek objety
jest tez projektem budowy nowego gazociagu - 0 300 mm (takze wysokich parametréw), a rozpoczecie jego budowy
planowane jest na IT kwartat b.r. Nad dzialka Nr (...) przebiegaja tez 2 linie napowietrzne SN.

Dla obszaru, na ktéorym polozona jest wyceniana nieruchomo$¢, nie ma obowiazujacego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zmiany zagospodarowania tym obszarze zachodza na podstawie przepiséw ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Decyzje lokalizacyjne podejmowane sg indywidualnie - na podstawie opinii
urbanisty, z uwzglednieniem postanowien Rady Gminy (oraz czasem ustalen dawnych planéw miejscowych).
Ustalenia Miejscowego (...) Planu Zagospodarowania Przestrzennego Gminy M., zatwierdzonego uchwala Nr
XX11/119/92 z dnia 27 listopada 1992 r. Rady Gminy M., ogloszong w Dz. Urz. Wojewodztwa (...) Nr 2 z 1993
r. (z p6Zniejszymi zmianami) stwierdzaly, ze wyceniane dzialki Nr (...) polozone sa w strefie przeznaczonej pod
uprawy rolne (jednostka H5 RPz), w niedalekim sasiedztwie terenéw zabudowanych wsi M. (jednostka H5 2MN).
Sposéb korzystania z tego gruntu zgodny byl z postanowieniami tego aktu prawa miejscowego. Plan nie stanowi juz
obowiazujacego prawa, ale nie ma to wplywu na status i warto$¢ nieruchomosci, bedacej przedmiotem postepowania
sadowego. Uchwalone studium uwarunkowarn i kierunkoéw zagospodarowania przestrzennego gminy - uchwata Rady
Gminy M. Nr (...) zdnia 6 marca 2000 r.), nie wprowadza dla obszaru z przedmiotowymi nieruchomo$ciami zadnych
istotnych zmian i nie przewiduje potrzeby opracowania nowego planu zagospodarowania przestrzennego. Teren, na
ktorym leza przedmiotowe dzialki, opisano jako lezacy w strefie MA - rolniczo - turystycznej (ze wzmozona ochrong
krajobrazu). Znaczace zmiany na tym obszarze wprowadzila dopiero decyzja Wojewody (...) Nr 007/07 z dnia 10
grudnia 2007 r. o ustaleniu warunkéw lokalizacji drogi dla zadania ,,Budowa zachodniej obwodnicy M. w ciagu drogi
krajowej Nr (...) G. - R. - N. -R." (znak IG.11- (...)- (...)-007/07), wskutek ktoérej powddki utracily z mocy prawa
wlasnos$é czeSci nalezacej do nich niegdy$ dzialki Nr (...) - wydzielonej pod fragment pasa drogowego dzialtki Nr
(...). Obszar dzialek Nr (...) jest niewielki, obydwie zajmujg niewiele ponad 21 ar ziemi. Ksztalt ich jest wydluzony,
nieregularny. Granice obydwu ukladaja sie w ksztalty zblizone do trojkatéw. Dziatka Nr (...) jest waska i bardzo dluga.
Jej szeroko$¢ zmienia sie od o do okoto 35 m, a dlugos$¢ wynosi maksymalnie okoto 114 m. Nieco "foremniejsza" jest
dzialka Nr (...). W najszerszym miejscu ma okolo 42 m szerokoéci, a najwieksza jej dlugo$é wynosi okoto 100 m.
Dzialki przedmiotu wyceny bardzo réznig sie dostepnoscia. O ile na dzialke Nr (...) wjecha¢ mozna by bezposrednio z
poszerzonej w tym miejscu drogi gminnej, o tyle dzialka Nr (...) jest w ogole pozbawiona dostepu do drogi publiczne;j.
Wjazd na dzialke Nr (...) tez nie jest dobry, poniewaz utrudnia go obecnoé¢ rowu odwadniajacego, a wykonawca
drogi nie zbudowal w tym miejscu zadnego przepustu - z wjazdem nad nim. Na dzialke Nr (...) wjecha¢ mozna
wylgcznie skrajem pasa drogowego obwodnicy - poza strefa nasypu drogi i "poludniowego" rowu odwadniajgcego.
Majacy podobny problem z dostepem do swoich dzialek rolnicy z sasiedztwa "wyjezdzili" juz w tym miejscu "na



dziko" droge technologiczna. Dzialki gruntu rolnego o numerach (...) i (...) leza na terenie o dobrym uzbrojeniu
podziemnym. Po dzialkach Nr (...) przebiega gazociag wysokiego ci$nienia - z tego wzgledu nieruchomos$é obcigzona
jest stuzebnoscig przesylu. W jego sasiedztwie zaprojektowano wiekszy gazociag - 0 300 mm, i bedzie on takze biegt po
dzialkach przedmiotu wyceny. Poza gazociagiem pod powierzchnia obydwu dzialek biegna r6zne elektroenergetyczne
linie kablowe (Sredniego i niskiego napiecia), a dodatkowo pod dziatka Nr (...) - ciag drenarski (0 200 mm, melioracja
ogolna). Czes¢ z linii energetycznych jest nieczynna. Infrastruktura podziemna w sgsiedztwie lokalizacji jest do$c
bogata. Teren ten uzbrojony jest w nastepujace sieci:

1. sie¢ wodociggowa,

N

. kanalizacje deszczowa,
3. siec elektryczna,
4. sie¢ telekomunikacji (telefoniczna).

W dalszej odlegloéci od dzialek poprowadzono trase tlocznego rurociggu kanalizacji sanitarnej. Wieksza cze$é posesji
wsi M. jest w jej zasiegu, duza czeS¢ domdw do niej juz podlaczono. Pozwala to uznadé teren tej wsi za w pelni uzbrojony.

Dzialki Nr (...) wydzielono w zespole niezabudowanych nieruchomoéci gruntowych, zajmujacych poludniowa cze$é
wsi M., w strefie pomiedzy dwoma grupami jej zabudowan. Przez teren ten poprowadzona zostala zachodnia
obwodnica M.. Zbudowano j3 na miedzy innymi na odebranej wspdlwlascicielkom z mocy prawa centralnej czesci
pierwotnej dzialki Nr (...) (za ktdéra otrzymaly one juz odszkodowanie). Dzialki Nr (...) to "resztki" pierwotnej posesji
- poludniowo-zachodni i pélnocno-wschodni jej naroznik. Przed zlokalizowaniem w tym miejscu drogi krajowej
na dzialce pierwotnej mozna bylo planowaé zabudowe, podobnie jak na wielu nieruchomosciach w sasiedztwie.
Pozostale w zasobach powddek niewielkie "skrawki" pierwotnej nieruchomosci moga by¢ tylko uzytkowane rolniczo.
Ich walory - jako gruntu rolnego, staly sie jednak z powodu sgsiedztwa obcigzonej duzym ruchem kolowym drogi,
sa takze stabe. Sytuacje pogorszylo dodatkowo prowadzenie prac przez wykonawce drogi - z wykorzystaniem ich
terenu, co jednoznacznie stwierdzi¢ mozna przygladajac sie zamieszczonej na stronie 10 fotografii lotniczej, wykonanej
podczas trwania budowy obwodnicy. Widaé z niej, ze zarébwno na dzialce Nr (...), jak i (...), skladowane byly
materialy do budowy lub wykorzystywane je jako drogi transportowe. Tereny wzdluz drogi poddawane byly zabiegom
rekultywacyjnym, ale nie da sie zaprzeczy¢, ze nastapilo wyrazne zmniejszenie zdolnoSci plonowania ziemi urodzajnej
w obrebie wycenianych dzialek. Sadzac po stanie roslinnoéci na dzialkach pierwotna bonitacja obnizyta sie nawet o 2
klasy. Warto$¢é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci oznaczona jako dzialka (...) o powierzchni 0,42 ha wynosi 86
511 z}. W/w nieruchomo$cia wladaja osoby fizyczne. Ich udzialy sa réwne — wynosza po V2 czeéci. Warto$¢ rynkowa
udziatlu K. L. w tej nieruchomosci wynosi: 43 255,50z Warto$§é rynkowa udzialu M. L. w tej nieruchomo$ci wynosi:

43 255,502k
(opinia bieglego sadowego M. S. k. 107-132, uzupelniajaca opinia bieglego sadowego M. S. k. 227-237)
Sad poczynil nastepujacaq ocene materiatu dowodowego:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o wskazane powyzej dowody dokumentarne, dowody z dokumentéow
nie byly kwestionowane przez strony. Sad nie znalazl podstaw do odmowy przyznania im waloru mocy dowodowe;j.
Okoliczno$¢ ustalenia wartoSci prawa wlasno$ci udzialu w nieruchomoéci oznaczonej jako dzialka (...) o powierzchni
0,42 ha polozonych w obrebie M., gmina M., woj. (...)- (...) dla ktdérej Sad Rejonowy w M. prowadzi ksiege wieczysta
nr (...), ponadto okolicznoé¢ ustalenia ceny rynkowej nieruchomosci, ceny za jaka pozwany powinien naby¢ udzialy
powbdek w prawie wlasno$ci ustalil w oparciu o opinie bieglego sadowego z zakresu (...).

Sad zavwazyl co nastepuje:

Powddztwo zashuguje na uwzglednienie w czeéci.



W pierwszej kolejnosci Sad zauwazyl, ze roszczenie powddek oparte jest na treéci art.13 ust 3 ustawy z dnia 10
kwietnia 2003r. o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych, zgodnie
z ktorym jezeli przejeta jest cze$¢ nieruchomosci, a pozostala cze$é nie nadaje sie do prawidlowego wykorzystania
na dotychczasowe cele, wlasciwy zarzadca drogi jest obowigzany do nabycia, na wniosek wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego nieruchomoéci, w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa albo jednostki samorzadu terytorialnego tej czeSci
nieruchomo$ci. Przepis ten stanowi zatem samodzielna, wzgledem ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami, regulacje
kwestii tzw. ,resztowek” w przypadku nabycia czeéci nieruchomoéci pod droge krajowa.

Decyzja nr (...) z dnia 10 grudnia 2007 r. Wojewoda (...)- (...) ustalil warunki lokalizacji drogi dla zadania: ,Budowa
zachodniej obwodnicy M. w ciggu drogi krajowej nr (...)". Decyzja ta objete zostaly m. in. grunty dzialki oznaczonej
w ewidencji gruntdw obrebu M. gmina M. nr (...) stanowiace uprzednio wlasno$¢ K. L. i M. L.. Nalezy wskaza¢,
ze dzialka ta powstala w wyniku podzialu dzialki nr (...) na dzialki nr (...). Wobec czego dzialka nr (...) zostala
przejeta przez Skarb Panstwa z mocy prawa pod inwestycje budowy obwodnicy M. w ciagu drogi krajowej nr (...)
za co powodki uzyskaly odszkodowanie w wysoko$ci 197.130 z. Natomiast z podzialu pierwotnej nieruchomosci
pozostaly tzw. ,resztowki” w postaci dzialki nr (...). Obszar obu dzialek jest niewielki, kazda z nich zajmuje okolo 21 ar
ziemi, ksztalt jest wydluzony i nieregularny, zblizony do trojkatéw, polozony w sgsiedztwie skrzyzowania obwodnicy
z droga powiatowa. Dostep do w/w dzialek jest rowniez utrudniony. Wjazd na dzialke (...) utrudnia obecno$¢ rowu
odwadniajacego, a wykonawca drogi nie zatroszczyl sie o budowe w tym miejscu zadnego przepustu z wjazdem nad
nim. Natomiast dzialka (...) jest w ogdle pozbawiona dostepu do drogi publicznej. Przed realizacja inwestycji budowy
drogi krajowej nr (...) pierwotna nieruchomo$¢ moglaby by¢ przeznaczona pod zabudowe. Pozostale niewielkie
»skrawki” stanowia — poludniowo-zachodni i péinocno-wschodni naroznik pierwotnej posesji i z tego wzgledu
moglyby by¢ tylko uzytkowane rolniczo. Jednakze ich walory rolnicze wobec sasiedztwa obciazonej duzym ruchem
kolowym drogi sg rowniez stabe. Dodatkowo dzialki utracily swa atrakcyjno$¢ pod wzgledem rolniczym na skutek
prowadzenia prac przez wykonawce drogi - z wykorzystaniem tego terenu, tj. skladowanie materialéw do budowy,
kruszywa, nadmiaru ziemi z budowy czy wykorzystywanie jako drogi transportowej. Tereny wzdtuz drogi poddawane
byly zabiegom rekultywacyjnym. Wszystkie powyzsze czynnosci i procesy towarzyszace budowie obwodnicy w ciggu
drogi nr (...) doprowadzily do wyraznego zmniejszenie zdolnosSci plonowania ziemi urodzajnej w obrebie wycenianych
dzialek. Biegly sadowy majac na uwadze stan roslinnoéci na dzialkach okreslil, Ze pierwotna bonitacja obnizyla sie
nawet o 2 klasy.

W ocenie Sadu, dokonanej na podstawie sporzadzonej w sprawie opinii bieglego, w przypadku nieruchomosci
powddek wywlaszcezenie spowodowalo bezposrednio skutek w postaci braku mozliwosci wykorzystania pozostalej
czesci, tj. dzialek (...), na dotychczasowe cele. Wywlaszczenie objelo istotnie funkcjonalnie cze$¢ nieruchomosci
powddek pozostawiajac dwie skrajne, niewielkie czeéci pierwotnej nieruchomos$ci. Wobec czego pozostaly tzw.
sresztowki”, ktdre obecnie nie moga by¢ wykorzystane ani pod zabudowe ani pod uprawe rolna. Powodki na pierwotnej
nieruchomoéci planowaly wybudowac pensjonat, co w stanie obecnym nie jest mozliwe. Dzialki s3 niewielkie i znajduja
sie po dwoch stronach drogi dodatkowo w sasiedztwie skrzyzowania obcigzonym ruchem ulicznym o doéé duzym
natezeniu. Wykorzystanie ich rolniczo takze budzi watpliwoSci z uwagi na naruszenie struktury gruntu podczas prac
budowalnych, co wplynelo na obnizenie urodzajnosci gleby nawet o 2 klasy. W takiej sytuacji zrozumiate jest wiec
ubieganie sie wspolwlascicielek o przejecie dzialek Nr (...) do zasobéw Skarbu Paristwa.

W niniejszej sprawie sama kwestia woli nabycia przedmiotowych dzialek przez pozwanego nie stanowi sporu
pomiedzy stronami, sporna natomiast jest cena za jakg pozwany ma naby¢ w/w dzialki. Kazda ze stron zlecila
wycene przedmiotowych dzialek rzeczoznawcy, przy czym obie kwoty znacznie sie rdznia, a strony nie doszly do
konsensusu w tym zakresie. W zwiazku z powyzszym Sad dopuécil dowdd z opinii bieglego sadowego z zakresu wyceny
nieruchomoéci na okoliczno$¢ ustalenia ceny rynkowej nieruchomosci i okreslenia za jaka cene pozwany powinien
naby¢ udzialy powodek w prawie wlasnosci.

W ocenie Sadu biegly w opinii pisemnej w sposob jasny, logiczny i wyczerpujacy dokonal kompleksowej analizy
przedmiotowych dzialek, oceny rynku lokalnego obrotu nieruchomos$ciami oraz ostatecznej wyceny. W opinii



uzupelniajacej w sposdb rzetelny odnidst sie do kwestii budzacych watpliwosci strony pozwanej i w wystarczajacy
spos6b rozwial ewentualne watpliwosci.

Z opinii bieglego wynika, ze rynek obrotu nieruchomo$ciami w gminie M. jest do$¢ dobrze uksztaltowany i
powszechny jest na tym obszarze obrét gruntami. Transakeje z udzialem budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych
rowniez przeprowadzane sa przynajmniej kilka razy w ciagu roku. Posréd obrotu gruntami sa zaréwno transakcje
sprzedazy ziemi rolnej (grunty pod uprawy), jak i dzialek rolnych pod zabudowe lub ktérych zabudowa nie jest
mozliwa. Wylacznie ta grupa nieruchomosci stanowi¢ moze baze poréwnawcza, odpowiednia do sporzadzenia wyceny
przedmiotowych dzialek. Biegly dokonujac wyceny oparl sie na poréwnaniu z innymi transakcjami sprzedazy dzialek
o nieduzej powierzchni, obcigzonych stuzebno$ciami podobnego typu oraz polozonych w podmiejskich (...). Dziatki
nr (...) leza w cze$ci wsi M. — pomiedzy dwoma zespolami jej zabudowy siedliskowej. Jedna z dzialek usytuowana jest
przy gtownej ulicy wsi, przy jej skrzyzowaniu z droga krajowa. Sasiedztwo tej drogi stanowi jednak istotna uciazliwos$é.
Nabywcy najchetniej kupuja bowiem dzialki w spokojnych miejscach — chronionych przed halasem, spalinami i
innymi uciazliwo$ciami komunikacyjnymi. Dzialki charakteryzuje malo atrakcyjne polozenie, z racji przebiegu nad
lub pod nimi réznego rodzaju sieci infrastruktury, nie moga by¢ one zagospodarowane na cele inwestycyjne. Tego
typu nieruchomosci, z powodu braku potencjatu rozwojowego, osiggaja na rynku niezbyt wysokie ceny i nie moga by¢
porownywane do gruntéow, na ktérych inwestycje moga by¢ prowadzone i ktore osiagaja w gminie ceny na poziomie
o okolo 100% wyzszym. Dzialki nadajace sie pod zabudowe nie mogly stanowi¢ odniesienia dla gruntu przedmiotu
wyceny, gdyz dzialki nr (...) taka ceche bezpowrotnie utracilty. Wybrane do analiz poréwnawczych nieruchomosci
gruntowe charakteryzuja sie cechami najbardziej zblizonymi do przedmiotu wyceny dla jego obecnego stanu.

Wobec powyzszego, Sad wyceniajac pozostalo$ci po nieruchomos$ci pierwotnej tzw. ,resztowki” przyjal cene
wynikajaca z analizy i obliczen bieglego. Warto$¢é rynkowa przedmiotowej nieruchomosci oznaczona jako dzialka (...)
o powierzchni 0,42 ha wynosi 86 511 zl. Z uwagi, ze udzialy powoddek sg rowne w/w nieruchomosci — wynosza po 1/2
czesci warto$¢ rynkowa udziatlu kazdej z powddek w tej nieruchomosci wynosi: 43 255,50z} Tak tez Sad zasadzil w
niniejszej sprawie. Sad opart sie na tresci art. 64 k.c. w zwiazku z art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 13 kwietnia 2003r. o
szczegolnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych (Dz. U. Nr 80, poz.721) i art.
1047 § 1 k.p.c.

Majac na uwadze powyzsze, Sad w pozostalym zakresie powodztwo oddalit.

Konsekwencja powyzszego rozstrzygniecia bylo orzeczenie o kosztach procesu, o ktérych Sad orzekt na zasadzie art.
98 k.p.c. normujaca odpowiedzialno$¢ za wynik procesu, zgodnie z ktérym strona przegrywajaca sprawe obowigzana
jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty
procesu). Sad nakazal pozwanemu Skarbowi Panstwa — Generalny Dyrektor Drog Krajowych i Autostrad w W. zwrdécié
powodkom M. L. i

K. L. kwote 6 627,13 zt tytulem zwrotu kosztow procesu. Ponadto Sad zniost wzajemnie koszty zastepstwa
adwokackiego stosownie do tresci art. 100 k.p.c.

Wobec powyzszego, Sad orzekl jak w sentencji.



