Sygn. akt: I C 155/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 lutego 2016 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydziat Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSO Wojciech Waclaw
Protokolant: sekr. sadowy Edyta Smolifiska-Kasza

po rozpoznaniu w dniu 3 lutego 2016 r. w Olsztynie
na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) w W.

przeciwko Gminie R.

o zaplate

I zasadza od pozwanej Gminy R., na rzecz powoda kwote 71 000,- z} (siedemdziesiat jeden tysiecy) z odsetkami
rozkladajac nalezno$¢ na dwie raty, platne:

-pierwsza w kwocie 50000,- zt do dnia 31 grudnia 2016 r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 lutego 2015 r.
do dnia 31 grudnia 2015 r., ustawowymi za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 17 lutego 2016 r. i dalszymi
ustawowymi za opdznienie od dnia platnosci raty.

- druga w kwocie 21 000,- zl do dnia 31 grudnia 2017 r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 lutego 2015 r. do
dnia 31 grudnia 2015 r., ustawowymi za opdznienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 17 lutego 2016 r. i dalszymi
ustawowymi za op6znienie od dnia platno$ci raty.

IT w pozostalej czeSci oddala powddztwo
III koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie znosi.
Sygn. akt I C 155/15

UZASADNIENIE

Powodka (...) w (...)w O. Filia w S. wniosla o zasadzenie od pozwanego Miasta i Gminy R. kwoty 356.000
z} z odsetkami ustawowymi od dnia 13 lutego 2015 roku do dnia zaplaty oraz o zwrot od wymienionego kosztow
postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu podniosla, ze w dniu 24 wrzesnia 1998 r. przekazala na wlasnoé¢ pozwanego nieodplatnie
dzialke nr (...) o pow. 0,5790 ha w obrebie R., gm. R., na cele zwigzane z inwestycjami infrastrukturalnymi stuzacymi
wykonaniu zadan wlasnych Gminy - urzadzeniu ogélnodostepnej plazy i kapieliska z zakazem podzialu na dziatki. W §



5 umowy ustalono, ze w przypadku przeznaczenia przez pozwanego nabytej aktem notarialnym nieruchomosci na cele
inne niz okreSlone w umowie pow6d moze zadac¢ zwrotu rownowarto$ci pienieznej tej nieruchomosci wedlug zasad
okre§lonych w art. 30 ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa; w skrocie u.g.n.r.) Pozwana Gmina w okresie 10 lat od nabycia nieruchomo$ci nie zrealizowala inwestycji
infrastrukturalnej stuzacej wykonaniu zadan wlasnych w zakresie urzadzenia ogélnodostepnej plazy i kapieliska. Co
wiecej, dzialka nr (...) o pow. 0,5790 ha w obrebie R., gm. R., zostala podzielona przez pozwana na siedem dzialek o
nr (...), ktére w roku 2010 zostaly — za wyjatkiem dzialki nr (...) — sprzedane w trybie przetargowym. Ziscila sie zatem
przestanka z art. 24 ust. 52 u.g.n.r. Tym samym z3danie pozwu jest uzasadnione. Zadana przez powoda kwota 356.000
z} stanowi za$ zwrot aktualnej warto$ci pienieznej dzialki wedle wyceny rzeczoznawcy majatkowego. (k. 2-3, 51)

PozwanaMiasto i Gmina R. wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powddki na jej rzecz
kosztow procesu.

W pierwszej kolejnoSci podniosta, ze zadanie przez powoddke zwrotu nienaleznego $wiadczenia jest spdZnione,
albowiem mogto one zostaé zgloszone, adekwatnie do art. 455 k.c. w zw. z art. 120 k.c., w terminie 2 lat od dnia,
w ktérym Swiadczenie winno zostaé spelione, gdyby wierzyciel wezwal dluznika do wykonania zobowigzania w
obiektywnie najwcze$niejszym terminie, czyli od dnia powstania zobowigzania, tj. zawarcia umowy w niniejszej
sprawie, co mialo miejsce w dniu 24 wrze$nia 1998 r. Z dniem 24 wrze$nia 2010 r. nastgpilo zatem przedawnienie
roszczenia.

Ponadto, pozwana wskazala, ze podjela czynnoS$ci zmierzajace do realizacji zadan wlasnych okreSlonych umowa.
Mianowicie, w dniu (...). uchwalony zostal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego terenu zabudowy
turystycznej i rekreacyjnej w obrebie R. na dzialce o nr (...), za§ w dniu (...) decyzja Burmistrza Miasta i Gminy R.
ustalono lokalizacje inwestycji celu publicznego na urzadzenie plazy w miejscowoéci S. na dzialce o nr (...). Finalizacja
projektu okazala sie jednak niemozliwa z przyczyn niezaleznych od pozwanej. (...) Dyrekcja Ochrony (...) w O.,
pomimo pozytywnego uzgodnienia lokalizacji inwestycji, postanowieniem z dnia(...)zastrzegta bowiem zachowanie
dotychczasowego stanu trzcinowisk i ro$linnos$ci wodnej, nadto zakazala przeprowadzenia robo6t ziemnych oraz
usuniecia drzew w rejonie inwestycji, co faktycznie stanelo na przeszkodzie jej realizacji.

W tym stanie rzeczy pozwana nie byla w stanie wypelié postanowienn umowy zawartej z powodka. Tym niemniej,
w miare mozliwoS$ci, w granicach zakre§lonych w/w postanowieniem, urzadzone zostalo ogélnodostepne kapielisko,
ktore jest czynne w okresie letnim.

Ponadto, w ocenie pozwanej, dochodzenie przez powddke rownowartoéci spornych nieruchomosci, stanowi naduzycie
prawa. Na skutek bowiem przekazania pozwanej dzialki nr (...), opracowane zostaly przez niag — w ramach jej budzetu
- miejscowe plany zagospodarowania przestrzennego (...)i (...), co umozliwilo powddce dokonanie przeksztaltcen
przyleglych, stanowiacych jej wlasno$¢, gruntéw rolnych na dzialki rekreacyjno — budowlane i nastepnie ich podzial
oraz sprzedaz przynoszaca wysokie zyski. Pozwana poniosta nadto z wlasnego budzetu wydatki na uzbrojenie tychze
dzialek w media oraz sie¢ wodno-kanalizacyjng. (k. 67-73)

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Na mocy aktu notarialnego z dnia (...), repertorium (...), zawartego przed notariuszem B. B., Kancelaria Notarialna w
S., powodka — woweczas (...) Oddzial Terenowy w S. zawarla z pozwana - Miastem i Gming R. umowe nieodplatnego
przeniesienia wlasno$ci, miedzy innymi, nieruchomosci potozonej w obrebie R., gmina R., w sklad ktérej wchodzila
miedzy innymi, niezabudowana nieruchomo$¢ w postaci dzialki oznaczonej numerem (...) o powierzchni 0,5205 ha,
opisana w Ksiedze Wieczystej Nr (...).

Zgodnie z § 3b aktu notarialnego nabycie dzialki nr (...) nastapilo z przeznaczeniem na cele zwigzane z inwestycjami
infrastrukturalnymi shluzgcymi wykonaniu zadan wlasnych Gminy - urzadzenia plazy i kapieliska ogbélnodostepnego
z zakazem podzialu na dzialki. W § 5 aktu ustalono, ze w przypadku przeznaczenia przez Miasto i Gmine w R.
nabytej nieruchomosci na inne cele niz okreslone w umowie Agencji przystuguje zwrot rownowartos$ci pienieznej tej



nieruchomoéci, ustalonej wedlug zasad okre$lonych w art. 30 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu
Panstwa.

Dziatka numer (...) w chwili jej przekazania pozwanej miala charakter rolny, nie byla ujeta w szczegdétowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

(dowod: bezsporne; odpis aktu notarialnego k. 38-41; uchwala (...)k. 42; pismo z 17.09.1998 r. k. 43; protokol
uzgodnien k. 44)

Rada Miejska w R. na mocy uchwal nr (...)z dnia (...) i nr (...) z dnia (...)wydala miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego terenu zabudowy turystycznej i rekreacyjnej obreb R. ((...) — (...), (...)) oraz w P., co umozliwilo
powddce dokonanie podziatu znajdujacych sie na tym terenie, stanowiacych jej wlasnosé, nieruchomosci na dziatki
rekreacyjno — letniskowe i nastepnie ich sprzedaz indywidualnym nabywcom.

(dowdd: uchwala z dnia(...)., k. 79-87, 117-120; uchwala z dnia (...)k. 121-125, uchwala z dnia (...)., k. 149-152; zeznania
L.N. k. 201-202; J.N. k. 202, L. (...) k. 202; M. K. k. 229v-230, K. P. k. 230; wykaz dzialek sprzedanych przez powodke

k. 243-249)

W wyniku przeprowadzonej przez powodke w dniu 12 pazdziernika 2005 r. kontroli stwierdzono, ze dziatka numer
(...) uzytkowana jest zgodnie z przeznaczeniem.

(dowdd: protokét kontroli k. 158)

Na wniosek Burmistrza Miasta i Gminy R. z dnia 3 czerwca 2009 r. postanowieniem (...) Dyrekcji Ochrony (...)
w O. z dnia 18 czerwca 2009 r. uzgodniono lokalizacje inwestycji celu publicznego dla zamierzenia polegajacego na
urzadzeniu plazy na dzialce numer (...), przy zachowaniu obostrzonych warunkéw: zachowania stanu trzcinowisk i
roélinnosSci wodnej w rejonie inwestycji, zakazie wykonywania prac ziemnych trwale znieksztalcajacych rzezbe terenu,
zakazie usuwania drzew.

W dniu 30 czerwca 2009 r. Burmistrz Miasta i Gminy R. wydal decyzje Nr (...) ustalajaca lokalizacje inwestycji celu
publicznego, ktérej przedmiotem bylo urzgdzenie na dzialce numer (...) w miejscowosci S., obreb R., plazy miejskie;j.

(dowod: decyzja z 30.06.2009 r., k. 74-75, 159-160; postanowienie z dnia 18.06.2009 r. z zalgcznikami k.
76-77,161-164)

Decyzja Burmistrza Miasta i Gminy R. z dnia 7 wrze$nia 2009 r. zatwierdzono podziat nieruchomoéci w postaci dziatki
oznaczonej numerem (...) o powierzchni 0,5205 ha, opisanej w Ksiedze Wieczystej Nr (...), polozonej w obrebie R.,
gmina R., na 7 dzialek o numerach (...).

(dowdd: decyzja k. 19; wykaz zmian danych ewidencyjnych k. 20)

Uchwala Rady Miejskiej w R. nr (...), z dnia 30 wrze$nia 2009 r. Gmina R. przeznaczyla niezabudowane dzialki
numer (...) — za wyjatkiem dzialki numer (...) o powierzchni 0,1037 ha, ktéra przeznaczono na plaze bez prawa
zabudowy, z zachowaniem stanu trzcinowisk i ro§linnoSci wodnej oraz zakazem wykonywania prac ziemnych trwale
znieksztalcajacych rzezbe terenu — do sprzedazy w trybie przetargowym.

Pozostale powstale w wyniku podzialu dzialki numer (...) nieruchomosci: numer (...)o powierzchni 0,0834 ha;
numer(...)o powierzchni 0,0834 ha; numer (...)o powierzchni 0,0834 ha oraz trzy dziatki numer (...) o powierzchni
lacznej 0,1666 ha zostaly sprzedane w drodze przetargu.

(dowod: uchwala z dnia 30.09.2009 r. k. 26; odpisy KW Nr (...) k. 27- 33, pismo z 28.08.2014 r. k. 34; mapa k. 174)



Gmina R. poniosta w latach 2011-2013 koszt realizacji sieci wodno-kanalizacyjnej na dziatkach sprzedanych przez
powodke.

(dowdd: wykazy k. 88, 153; informacja k. 154-155; protokét odbioru koricowego zalacznikami k. 89-110)

Wedlug stanu na dzien przekazania dzialki, tj. 24 wrzeénia 1998 roku warto$¢é nieruchomosci — dzialki nr (...) zamknela
sie kwota 71.000 zl.

(dowod: opinia operat szacunkowy z 14.12.2015 r. k. 258-287; opinia uzupeliajaca k. 337-338; dokumentacja
fotograficzna k. 332-333, decyzja nr (...) o warunkach zabudowy k. 334, postanowienie (...) z dnia 7 listopada 2013
r. k. 335-336)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zashugiwalo na uwzglednienie jedynie czeSciowo, tj. co do kwoty 71.000 zl, natomiast w pozostalym
zakresie zadanie nalezalo uznaé za bezzasadne.

Stan faktyczny w cze$ci, w jakiej znajduje potwierdzenie w przedlozonych przez strony, a niekwestionowanych
dokumentach nie budzi watpliwosci. Bezspornym bowiem jest, ze w dniu 24 wrze$nia 1998 r. roku pomiedzy
powodka — wowcezas (...)Oddzial Terenowy w S. a pozwang - Miastem i Gming w R. doszlo do zawarcia przed
notariuszem umowy nieodplatnego przeniesienia wlasnos$ci nieruchomosci, w tym miedzy innymi, spornej dziatki
nr (...) polozonej w obrebie R., gmina R., z przeznaczeniem na cele zwigzane z inwestycjami infrastrukturalnymi
stuzacymi wykonaniu zadan wlasnych Gminy, tj. na urzadzenie plazy i kapieliska ogolnodostepnego z jednoczesnym,
jednoznacznie wyartykulowanym zakazem podzialu nieruchomosci na dzialki. Niekwestionowana pozostaje nadto
okoliczno$é, ze zgodnie z § 5 aktu notarialnego, w przypadku przeznaczenia przez pozwang nabytej nieruchomosci
na cele inne niz okre$lone w umowie, powddce przystugiwalo prawo zadania zwrotu rownowartoéci pienieznej tej
nieruchomosci wedtug zasad okre$lonych w art. 30 ust. 1 u.g.n.r.

Co wiecej, poza sporem pozostaje fakt, ze dzialka nr (...) zostala podzielona na 7 odrebnych nieruchomosci, ktére — za
wyjatkiem nowoutworzonej dzialki (...) o powierzchni 0,1037 ha — zostaly sprzedane przez pozwana indywidualnym
odbiorcom.

Poza rozwazaniami Sadu, jako nie majaca istotnego znaczenia dla rozstrzygniecia w sprawie, pozostala natomiast tre$¢
korespondencji prowadzonej miedzy stronami przed wytoczeniem powodztwa, jak tez czeS¢ dokumentacji dotyczaca
zdarzen sprzed daty zawarcia umowy w dniu 24 wrze$nia 1998 r.

Przechodzac do szczegblowych rozwazan na wstepie wskazac wypada, ze w dacie zawierania przez powodke z pozwang
umowy nieodplatnego przekazania wlasno$ci nieruchomogci — dzialki nr (...) - obowiazywat art. 24 ust. 5 ustawy z dnia
19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomos$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 1995 r., Nr 57, poz.
299 ze zm., w skrocie u.g.n.r.), ktory przewidywal, Ze w razie przeznaczenia przez nabywce nieruchomosci na inne cele
niz okre$lone w umowie, Agencji przystuguje zwrot rownowartosci pienieznej, ustalonej wedlug zasad okreslonych
w art. 30 u.g.n.r.

Tres$¢ wskazanego przepisu ulegala zmianie, jak stusznie podnosi strona pozwana, na mocy ustawy z dnia 6 maja 1999
r., (Dz. U. Nr 49, poz. 484), w dniu 15 czerwca 1999 r. Od tego tez czasu, wedle art. 24 ust 5 u.g.n.r., w razie zbycia
lub przeznaczenia przez nabywce nieruchomosci na inne cele niz okre$lone w umowie przed uplywem 10 lat liczac od
dnia jej nabycia, Agencja moze zadac zwrotu aktualnej warto$ci pienieznej tej nieruchomosci, ustalonej wedlug zasad
okreslonych w art. 30 ust. 1 u.g.n.r.

W ocenie Sadu oczywistg intencja ustawodawcy - wprowadzajacego nowym zapisem od dnia 15 czerwca 1999 r.
ograniczenie czasowe w postaci 10-letniego okresu liczonego od dnia nabycia nieruchomosci - byto okreslenie ram
czasowych powstania roszczenia z uwagi na niezgodne z umowa zaniechania badz dzialania nabywcy nieruchomosci.



Na gruncie znowelizowanego przepisu nabywca ma zatem 10 lat na realizacje celu i jednocze$nie obowiazany jest
realizacji celu w tym okresie dochowac, co jawi sie oczywistym, zwazywszy na nieodplatny charakter umowy. Z drugiej
za$ strony, by nie dochodzilo do sytuacji trwalego ograniczenia praw wtascicielskich nabywcy i zwigzanej z tym
permanentnej niepewnosci prawnej, uplyw 10—letniego terminu stanowi faktyczna cezure czasowa dla mozliwosci
ostatecznego wywigzania sie z umowy i uplyw bezskuteczny tego terminu stanowi o mozliwo$ci domagania sie zwrotu
réwnowartoS$ci przekazanej nieruchomosci. Tym samym wyznacza termin wymagalnoSci roszczenia i poczatek biegu
przedawnienia.

Powyzsze rozwazania nie oznaczaja jednak — wbrew stanowisku strony pozwanej — aby, w zwiazku z faktem, ze przepis
art. 24 ust. 5 u.g.n.r. z daty zawarcia umowy w dniu 24 wrze$nia 1998 r. nie przewidywal 10-letniego ograniczenia
czasowego, nastgpilo przedawnienie roszczenia powodki.

Nie negujac bowiem, ze na gruncie niniejszej sprawy zastosowanie ma przepis art. 24 ust. 5 w brzmieniu poprzednim
ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panhstwa, (Dz. U. z 1995
r., Nr 57, poz. 299 ze zm.) uznac nalezalo , ze nie doszlo do uplywu terminu przedawnienia w dniu 24 wrze$nia 2010 1.

Poczatek bowiem biegu przedawnienia dochodzonego roszczenia nalezy - z uwagi na jego bezterminowy charakter
(art. 455 k.c.) - okresli¢ bowiem stosownie do art. 120 § 1 zdanie 2 k.c. Z wykladni jezykowej tego przepisu
(interpretowanego Scisle z art. 455 k.c.) wynika, ze zawarty w zdaniu drugim wyjatek dotyczy wyrazonej w zdaniu
pierwszym reguly laczacej rozpoczecie biegu przedawnienia z nadejSciem dnia wymagalno$ci roszczenia. Roszczenie
wymagalne to za$ takie, na podstawie ktérego wierzyciel moze czego$ "wymagac", "domagac sie", "zadac¢" od duznika,
przy czym co wymaga szczegolnego podkreslenia chodzi tu o wymagalno$¢ roszczenia pienieznego czyli obiektywnie
zaistnialg na tle konkretnego stanu faktycznego prawna mozliwo$é domagania sie zaplaty rownowarto$ci przekazanej
nieruchomoéci.

Ten ostatni za$ obowigzek materializuje sie dopiero z chwilg ziszczenia sie przestanki w postaci przeznaczenia przez
nabywce nieruchomosci na inne cele niz okreslone w umowie, z drugiej za$ strony, co jawi sie oczywistym z chwila
powziecia 0 powyzszym, sprzecznym z umowa ,przeznaczeniu” wiedzy w spos6b miarodajny i stanowczy przez
wierzyciela czyli powodowa Agencje.

Dopdki bowiem stan rzeczy pozwalal na przyjecie, iz cel jest w trakcie realizacji np. czynione sg przygotowania do
zmiany planu zagospodarowania przestrzennego lub deklarowana jest badZ inaczej manifestowana wola wypelnienia
warunkéw umowy — dopoty wierzyciel nie ma prawnych podstaw dla domagania sie zaplaty jako realizacji roszczenia
powstalego w wypadku wzmiankowanego niezgodnego z umowa ,,przeznaczenia”.

Z powyzszego wynika - przy uwzglednieniu tresci art. 24 ust. 5 u.g.n.r. z daty zawarcia spornej umowy, tj. 24 wrze$nia
1998 r. - ze w stanie faktycznym sprawy powodka z prawnomaterialnego punktu widzenia nie mogla domaga¢ sie od
pozwanej zwrotu rbwnowartoSci nieruchomos$ci do momentu, kiedy Miasto i Gmina R. podejmowala dzialania majace
na celu urzadzenie na nieodplatnie przekazanej jej przez Agencje dzialce nr (...), potozonej w obrebie R., gmina R.,
plazy i kapieliska ogoélnodostepnego. Zwroci¢ natomiast nalezy uwage, ze jeszcze w 2005 r., kiedy to miala miejsce
kontrola pozwanej przez powodke pod katem prawidlowosSci uzytkowania dzialki nr (...), nie stwierdzono zadnych
nieprawidlowoéci w tym zakresie. Co wiecej, pozwana az do potowy 2009 r. — kiedy to uzgodniona zostala lokalizacja
inwestycji celu publicznego dla zamierzenia polegajacego na urzadzeniu plazy na dzialce numer (...) i wydano decyzje
z dnia 30 czerwca 2009 r. ustalajaca lokalizacje tej inwestycji - podejmowala dzialania zmierzajace do speklienia
warunkoéw umowy z dnia 24 wrze$nia 1998 r.

Powddka nie miala zatem do tego czasu podstaw do powziecia wiedzy i wywodzenia w tym zakresie prawnych skutkow
wyniklych z naruszenia przez pozwana umowy. Podzial dziatki numer (...) — wbrew zapisowi § 3b spornej umowy - na
7 niezaleznych nieruchomosci zostal natomiast zatwierdzony dopiero Decyzja Burmistrza Miasta i Gminy R. z dnia 7
wrze$nia 2009 r. i z tg chwilg w istocie nalezy wigzaé¢ najwczesniej poczatek biegu przedawnienia.



W tym kontekscie twierdzenia pozwanej, jakoby 10-letni termin przedawnienia winien rozpocza¢ bieg od dnia 24
wrzes$nia 2000 r., uzna¢ nalezalo za calkowicie dowolne. Nie spos6b tym samym uznaé roszczenia powodki za
przedawnione.

W tej sytuacji kluczowym stalo sie ustalenie czy pozwana Gmina, nabywszy nieodplatnie od powo6dki nieruchomosé
w postaci dzialki nr (...) na cele zwigzane z inwestycjami infrastrukturalnymi — urzadzenie plazy i kapieliska
ogoblnodostepnego, nalezycie wywiazala sie ze swych zobowigzan.

Poréwnujac tre$¢ przepisu art. 24 ust. 5 u.g.n.r. w brzmieniu przed i po dniu 15 czerwca 1999 r. stwierdzi¢ trzeba, ze
nowelizacja nie wplynela istotnie na jego normatywna tresé.

W obu bowiem przypadkach jego podstawowym normatywnym celem jest zapobiezenie dowolnemu dysponowaniu
przez gminy nieruchomos$ciami przekazanymi im nieodplatnie przez Agencje i by przekazane nieruchomos$ci byly
wykorzystywane przez gminy tylko na cele przewidziane w umowie przekazania, pod rygorem obowigzku zaplaty ich
warto$ci, w razie przekazania nieruchomo$ci. Brak realizacji tego celu stanowi za$§ zmiane przeznaczenia na inne
cele. Oznacza to, Ze wykonanie przez samorzad terytorialny zaciaggnietego zobowigzania nalezy oceniaé przez pryzmat
realizacji celu nieodplatnego przeznaczenia nieruchomosci uzasadniajaca zastosowanie sankcji przewidzianej w art.
24 ust. 5zd. 2 u.g.n.r.

W przeciwnym bowiem wypadku dochodziloby do swego rodzaju uwlaszczenia sie samorzadéw wbrew istocie
nieodplatnego przekazania (por. wyrok SN z 14.04.2005 1., sygn. akt IT C 60/04, wyrok SN z 07.11.2012 r, sygn. akt
IV CSK 273/12).

Uwzgledniajac powyzsze uwagi wskazac trzeba, ze strony — w tym pozwana — nie kwestionowaly co do zasady
okolicznosci, ze na dzialce nr (...) w obrebie R., gmina R., nie zostala ostatecznie urzadzona plaza i kapielisko
ogo6lnodostepne.

Pozwana Miasto i Gmina R. ttumaczyla jedynie taki stan rzeczy wystapieniem obiektywnej — i niezaleznej od niej -
przeszkody w postaci wydania przez Regionalng Dyrekcje Ochrony (...) w O. postanowienia z dnia 18 czerwca 2009
r., na mocy ktérego uzgodniono lokalizacje inwestycji celu publicznego dla zamierzenia polegajacego na urzadzeniu
plazy na dzialce numer (...) przy zachowaniu obostrzonych warunkéw.

Argumentacja ta nie zasluguje jednak na akceptacje. Zauwazy¢ bowiem wypada, co zdaje sie umykac uwagi pozwanej,
ze (...) Dyrekcja Ochrony (...) w O. nie stwierdzila prawnych przeciwwskazan do przeprowadzenia samej inwestycji,
uzalezniajac ja jedynie od spelnienia kilku dodatkowych wymogbéw, w tym miedzy innymi, zachowania stanu
trzcinowisk i roélinno$ci wodnej w rejonie inwestycji, zastosowania sie do zakazu wykonywania prac ziemnych trwale
znieksztalcajacych rzezbe terenu i usuwania drzew, co nie wydaje sie warunkiem nie do przezwyciezenia.

Nie byly to bowiem od strony realizacyjnej wymogi na tyle istotne, aby stangé na przeszkodzie wydaniu przez
Burmistrza Miasta i Gminy R. w dniu 30 czerwca 2009 r. decyzji ustalajacej lokalizacje inwestycji celu publicznego,
ktorej przedmiotem bylo urzadzenie na dzialce numer (...) w miejscowosci S., obreb R., plazy miejskie;j.

Bioragc pod uwage powyzsze nie sposéb zaaprobowaé pogladu pozwanej, jakoby obwarowanie inwestycji przez
Regionalng Dyrekcje Ochrony (...) w O. dodatkowymi obostrzeniami, stanowilo okoliczno$¢ obiektywnie zwalniajaca
ja z wykonania postanowien umowy z dnia 24 wrze$nia 1998 r. Tym bardziej nie upowaznialo to pozwanej do podziatu
spornej dziatki na szereg nieruchomosci celem ich odsprzedazy indywidualnym nabywcom. Postepujac w ten sposéb —
wbrew zapisom laczacej ja z powddka umowy — pozwana miata §wiadomo$c, ze przeznacza przekazana jej nieodplatnie
na wlasno$¢ nieruchomo$¢ na inne niz okre$lone w umowie cele. Tym samym oczywistym jest, Ze cel umowy i
jednocze$nie warunek jej wlasciwego i zgodnego z wola stron wypelnienia nie zostal z przyczyn lezacych po stronie
pozwanej zrealizowany i osiggniety. W takiej tez sytuacji oczywistym jest, ze powodce przystuguje roszczenie o zwrot
rownowarto$ci pienieznej, ustalonej wedlug zasad okreslonych w art. 30 u.g.n.r.



Wysoko$¢ naleznego powddce zwrotu réwnowartoSci pienieznej z tytulu nieodplatnie przekazanej pozwanej dziatki
numer (...) w miejscowoSci S., obreb R., Sad ustalil — uwzgledniajac okoliczno$¢, ze strony nie byly zgodne w tej
kwestii — w oparciu o opinie - wycene nieruchomosci gruntowej niezabudowanej sporzadzonej w formie operatu
szacunkowego, uzupelnionego nastepnie przed Sadem, przez rzeczoznawce majatkowego A. R.. Operat ten zostal
wykonany nie tylko zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, ale rowniez nie budzi on watpliwo$ci pod wzgledem
przyjetej przez bieglego metody szacowania warto$ci nieruchomoéci, tj. przy zastosowaniu podejScia poréwnawczego.

W pierwszej kolejnosSci podkresli¢ nalezy, ze wybo6r najbardziej odpowiedniej w danym przypadku metody szacowania
pozostawiony jest zawsze uprawnionemu rzeczoznawcy majatkowemu (art.77 ust. 3 w zw. z art.78 ust. 11 art.152-159
ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami). W niniejszej sprawie biegly stosujac podejécie poréwnawcze parami wzigl
pod uwage ceny transakcyjne nieruchomosci podobnych do nieruchomosci bedacej przedmiotem wyceny. Wybrat
przy tym trzy transakcje przeprowadzone na terenie gminy R. w dniach 25 lutego, 15 marca i 24 sierpnia 2015 r.,
ktorych przedmiotem byly - podobnie jak w przypadku nieruchomog$ci wycenianej — dzialki gruntowe niezabudowane
o zblizonej powierzchni, (odpowiednio 2946m?, 3033m? i 5947m?), polozone nad jeziorami i nie objete miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Jednostkowe ceny transakcyjne prawa wlasnosci ich gruntu zawieraly sie

w przedziale od 14,84 z}/m” do 16,98 z1/m>, co dalo érednig cene 15,24 z1/m”.

Najwiekszy wplyw na warto$¢ rynkowa szacowanej nieruchomosci gruntowej mialy natomiast w ocenie bieglego jej
lokalizacja i elementy sasiedztwa (35%), mniejszy natomiast walory krajobrazowo — przyrodnicze oraz mozliwoSci
inwestycyjne, w tym wielko$¢ i ksztalt dzialki (25%), a takze uzbrojenie techniczne (15%). Prowadzi to do wniosku,
ze szacowana warto$¢ spornej nieruchomosci zblizona jest do $redniej ceny wystepujacej na rynku. Na tej podstawie
biegly ustalil warto$é rynkowa wycenianej nieruchomosci gruntowej na dzien przekazania jej Miastu i Gminie R. przez
Agencje, tj. 24 wrze$nia 1998 r., a cen obecnych, na kwote 71.000 zlotych.

Biorac pod uwage powyzsze, wbrew odmiennemu zapatrywaniu Agencji Nieruchomosci Rolnych w W-wie, Oddzial
Terenowy w O., Filia w S., brak jest podstaw do podwazenia wyceny bieglego z uwagi na nieprawidlowe przyjecie
przez niego warunkoéw podobienstwa nieruchomosci podlegajacych poréwnaniu parami, czy tez nadania blednej wagi
poszczegblnym cechom rzutujacym na jej warto$é.

Opinia zostala sporzadzona w spos6b klarowny. Biegly przekonujaco uzasadnit zastosowanie okre$lonej metody
szacowania, powohujgc sie w tym zakresie na obowigzujace akty prawne. Nie naruszyl przy tym zasad szacowania
warto$ci nieruchomos$ci okre§lonych w Ustawie o gospodarce nieruchomo$ciami oraz Rozporzadzeniu Rady
Ministréw z dnia 21 wrzesnia 2004r. w sprawie wyceny nieruchomo$ci i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz. U.
7 2004r. Nt 207, p0z.2109 ze zm). Nie ma zatem podstaw do kwestionowania opinii, czy tez zaprezentowanych w niej
wnikliwych i logicznych wnioskow.

Co wiecej biegly na rozprawie w dniu 3 lutego 2016 r. logicznie i przekonywajaco odniost sie do zarzutéw strony
powodowej, w tym przede wszystkim odnoénie do zanizenia wartos$ci objetej wycena dzialki nr (...), w obrebie R., gm.
R., poprzez dowolne — zdaniem Agencji — uznanie, ze nieruchomosci poré6wnywane nie graniczyly z brzegiem jeziora,
jak tez nieuzasadnione przyjecie, ze dziatka wyceniana nie posiada mozliwo$ci inwestycyjnych.

W pierwszej kolejnosci biegly wskazal zatem, ze przez nieruchomosci podobne rozumie¢ wypada nieruchomosci
nie o tozsamych, a jedynie zblizonych, warunkach. Biorgc to pod uwage przyjal, ze wszystkie dziatki poréwnywane
do wycenianej nieruchomoéci znajdowaly sie odpowiednio w odlegloSci 100, 200 i 300 metréw od brzegu jeziora.
Nie sposob zatem uznaé, aby nie spelialy one wymogu podobienistwa w tym zakresie, tym bardziej, ze szacujac
warto$¢ spornej nieruchomo$ci biegly dokonal gradacji wskazanej cechy oceniajac walory krajobrazowo—przyrodnicze
obiektéw porownawczych jedynie jako dobre, za$ dzialki nr (...) jako bardzo dobre, co mialo wymierne przelozenie na
calo$ciowe wyliczenie warto$ci tej ostatnie;j.

Biegly jasno i w sposdb niebudzacy watpliwosci wyjadnil takze, iz decyzja o braku mozliwo$ci prowadzenia procesow
inwestycyjnych na dzialce nr (...) wynika z faktu, ze teren ten na mocy uchwaly (...)Sejmiku Wojewddztwa (...) z



dnia 27 listopada 2012 r. zostal zaliczony do O. Chronionego Krajobrazu Krainy W. (...), z czym oczywiécie wiaze
sie kluczowy z inwestycyjnego punktu widzenia zakaz lokalizowania obiektéw budowlanych w pasie szerokosci 100m
od linii brzegu jeziora, z wyjatkiem urzadzen wodnych oraz obiektéw stuzacych prowadzeniu racjonalnej gospodarki
rolnej, le$nej lub rybackiej. Z tego tez powodu wywody powddki o zlokalizowaniu na spornym terenie obiektow
tzw. malej architektury nie mogly zadna miara przemawia¢ za przyjeciem odmiennego, niz wskazane w ekspertyzie,
przeznaczenia nieruchomogci.

Ponadto, faktem obowigzywania wzmiankowanej uchwaly ekspert uzasadnil r6znice w warto$ci przejetej przez niego

ceny za 1m®, a ceng za 1 m” uzyskang przez pozwana w wyniku sprzedazy nieruchomoéci uzyskanych z podziatu dziatki

nr (...).

W tych okolicznos$ciach Sad uznal opinie bieglego A. R. za rzetelna i mogaca stanowi¢ w pelni miarodajna podstawe
ustalen co do rzeczywistej warto$ci wycenianej nieruchomosci.

Co istotne, na wysoko$¢ podlegajacej zasadzeniu rownowartoéci nieruchomosci nie mogly mieé¢ znaczacego wplywu
zeznania Swiadkéw L. N., J. N. i L. Rogowskiego co do poczynionych — poza umowa z dnia 24 wrze$nia 1998
r. — miedzy powo6dka i pozwana uzgodnien w zakresie przygotowania przez Miasto i Gmine R. na wlasny koszt
planéw zagospodarowania przestrzennego terenu zabudowy turystycznej i rekreacyjnej obreb R.. Nie negujac bowiem
okolicznosci, ze dzialania pozwanej umozliwily Agencji korzystne dokonanie podziatu znajdujacych sie na wskazanym
terenie, stanowiacych jej wlasno$¢ nieruchomosci na dziatki rekreacyjno — letniskowe i nastepnie ich korzystna
sprzedaz indywidualnym nabywcom, nie mozna uzna¢, aby moglo to rzutowa na warto$¢ spornej nieruchomosci i
nastepnie wysoko$¢ dochodzonego roszczenia.

Co wiecej, brak bylo podstaw do uwzglednienia zgloszonego w formie ,,ewentualnej” przez pozwana zarzutu potracenia
w piSmie z dnia 2 listopada 2015 r. (k. 241) Trzeba mie¢ bowiem na uwadze, ze aby zarzut potracenia mog}
by¢ zgloszony skutecznie, niezbednym jest wykazanie przez pozwanego zlozenia materialnoprawnego o$wiadczenia
o potraceniu w spos6b wymagany prawem, a takze zasadnoSci tego potragcenia poprzez wykazanie istnienia
wierzytelno$ci, ktéra zostala przedstawiona do potracenia, w tym takze wysoko$ci tej wierzytelno$ci.

Podniesienie zarzutu potracenia wymaga zatem uprzedniego badz jednoczesnego zlozenia o$wiadczenia woli o
potraceniu, chociazby w sposéb dorozumiany. Nie jest tym samym skuteczne — jak to mialo miejsce w omawianym
przypadku - zlozenie o§wiadczenia woli o potraceniu w sposob ewentualny. Z art. 498 i 499 k.c. wynika bowiem, ze
do zlozenia o$wiadczenia woli o potraceniu konieczne jest wzajemne pozostawanie w stosunku do siebie w pozycji
wierzyciela. Podmiot zatem, ktory korzysta z takiej formy wygaéniecia zobowigzania, powodujgc skutki tozsame z
zaplata, musi swoja Swiadomoscia i wola obejmowa¢ oraz akceptowa¢ fakt istnienia przeciwko niemu wierzytelnoéci
wzajemnej. Oznacza to, ze zarzut potracenia powinien opiera¢ sie na stanowczym o$wiadczeniu woli o potraceniu
majacym cechy uznania dlugu. Jezeli zatem pozwany nie chce badZ nie moze takiego o$wiadczenia woli zltozyé
z tej przyczyny, ze kwestionuje w ogole przystlugiwanie przeciwko niemu wierzytelnosci wzajemnej, to powinien
skorzysta¢ z instytucji pozwu wzajemnego, ktéra przewidziana zostala rowniez dla przypadkow, w ktorych roszczenie
wzajemne nadaje sie od potracenia, a nie - zostalo potrgcone (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z dnia
9 kwietnia 2015 r., VI ACa 1816/13, LEX nr 1771063). Z tych przyczyn Sad nie uwzglednil tak niedoprecyzowanego
i nieskonkretyzowanego zarzutu potracenia i pominat wnioski dowodowe zgloszone i ukierunkowane na ustalenie
przystugiwania Miastu i Gminie R. wierzytelno$ci wzajemne;j.

Skoro bowiem nie zostal dostatecznie sformutowany zarzut potracenia i konkretne n a jego poparcie okolicznos$ci, Sad
nie byl obowiagzany poszukiwa¢ okolicznosci niezbednych do nalezytego sformulowania tegoz zarzutu.

Niezaleznie od powyzszego wskazaé nalezy, iz dodatkowe oplaty zwigzane ze wzrostem wartoSci nieruchomosci jak
konsekwencji wprowadzenia badz korzystnej dla wlaSciciela zmiany planu zagospodarowania przestrzennego objete
sg innym znanym stronom trybem ustawowym i ten winien by¢ w pierwszej kolejno$ci przez Gmine wdrazany.



Majac natomiast na wzgledzie sygnalizowang na ostatniej rozprawie ( i jak sie wydaje niekwestionowang przez
powodowa) trudng sytuacje finansowa pozwanej, Sad uznal, ze w realiach niniejszej sprawy zaistnial szczegdlnie
uzasadniony wypadek, o ktorym mowa w art. 320 k.p.c., a na podstawie ktoérego to mozliwe jest rozlozenie
zasgdzonego Swiadczenia na raty albo wyznaczenie odpowiedniego terminu do spelnienia §wiadczenia. Takie wypadki
zachodza, jezeli ze wzgledu m.in. na stan majatkowy spelnienie §wiadczenia przez pozwanego niezwloczne lub
jednorazowo byloby niemozliwe lub bardzo utrudnione albo narazaloby jego lub jego bliskich na niepowetowane
szkody (tak m. in. A. Jakubecki, pod redakcje H. Doleckiego [w:] Kodeks postepowania cywilnego. Komentarz. Tom
I, wydanie 2, Lex 2013). Jakkolwiek tez wzmiankowana, niekwestionowana trudna sytuacja budzetowa pozwanej,
w ocenie Sadu sama przez sie nie moze prowadzi¢ na podstawie art. 5 ke do oddalenia powodztwa nawet w czeSci,
to jednak majac na uwadze konieczno$é, czy potrzebe realnego umozliwienia wywiazania sie przez nia z nalozonej
wyrokiem powinnoSci, uzasadnia w oparciu o tre$¢ art. 320 k.p.c. rozlozenie zasadzonego $wiadczenia na raty.
W konsekwencji uznajac, ze speklienie §wiadczenia w sposéb jednorazowy byloby dla pozwanej zbyt dotkliwe i
ucigzliwe, nalezalo doj$¢ do przekonania, iz istnieje procesowa mozliwo$é, a nawet uzasadniona okolicznoéciami
sprawy, konieczno$¢ udzielenia przez Sad swoistej ulgi czy odciazenia w natychmiastowej realizacji orzeczenia.

W $wietle powyzszego Sad uznal, ze w niniejszej sprawie zaistnialy podstawy do rozlozenia zasadzonej kwoty 71.000
zl na dwie raty, a mianowicie:

- pierwszej w wysokoSci 50.000 z} platnej do dnia 31 grudnia 2016 r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 lutego
2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r., ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 17 lutego
2016 r. i dalszymi ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia platnosci raty oraz

- drugiej w wysoko$ci 21.000 zl platnej do dnia 31 grudnia 2016 r. wraz z ustawowymi odsetkami od dnia 13 lutego
2015 r. do dnia 31 grudnia 2015 r., ustawowymi odsetkami za op6znienie od dnia 1 stycznia 2016 r. do dnia 17 lutego
2016 r. i dalszymi ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia platnosci raty.

Zwr6cié przy tym nalezy uwage, ze poniewaz strona powodowa bezskutecznie wezwala pozwana do zaplaty zZadanej
kwoty od dnia 13 lutego 2015 roku pozwana pozostaje w opOznieniu z zaplata. Tym samym zasadne okazalo sie
powddztwo o odsetki w wysoko$ci ustawowej za op6znienie w zaplacie (art. 481 §11i 2 k.c.).

Jesli za$ chodzi o wstrzymanie biegu odsetek od kwoty rozlozonego na raty §wiadczenia, tu Sad mial na uwadze tresé
uchwaly Sadu Najwyzszego z dna 15 grudnia 2006r. wydanej sprawie III CZP 126/06 (publ. OSNC 2007/10/147),
gdzie ponownie dano wyraz pogladowi, iz rozlozenie zasadzonego $wiadczenia na raty na podstawie art. 320 k.p.c.
ma ten skutek - wskazany w uchwale skladu siedmiu sedziow Sadu Najwyzszego z dnia 22 wrzeénia 1970 r., II1 PZP
11/70 (publ. OSNCP 1971, nr 4, poz. 61) - ze wierzycielowi nie przystluguja odsetki od ratalnych §wiadczen za okres od
daty wyroku do daty platnoéci poszczeg6lnych rat. Niemiej pamietaé nalezy, ze wspomniana niemozno$¢ naliczania
odsetek za czas od wydania wyroku w przypadku rozlozenia Swiadczenia na raty ustaje z chwila nadejScia terminu
platnosci poszczegodlnych rat. Jesli zatem pozwany op6zni sie z zaplata poszczegdlnych rat, powodowi beda nalezaly
sie odsetki za op6Znienie.

Natomiast w pozostalym zakresie, czyli w zakresie wykraczajacej poza warto$¢ z opinii Sad oddalil pow6dztwo, o czym
orzeczono w punkcie IT wyroku.

O kosztach procesu orzeczono po mysli art. 100 k.p.c. uznajac, ze zasadnym jest ich wzajemne zniesienie miedzy
stronami zwazywszy na wynik procesu.

Strona powodowa wygrala bowiem sprawe w 20% ponoszac koszty 25 017,- zl za$ strona pozwana w 80%, ponoszac
koszty w kwocie 9217,- zk.

Tym samym stosownie do regul kosztowej odpowiedzialnoSci za wynik procesu stronom przystugiwalyby
proporcjonalnie kwoty do siebie zblizone, co uzasadnialo orzeczenie jak w pkt III wyroku.



