Sygn. akt: I C 499/09

Dnia 26 marca 2014 roku

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Piotr Jakubiec

Protokolant: Malgorzata Siuda

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 26 lutego 2014 roku w Lublinie

sprawy z powodztwa A. i A. Z. (1)

przeciwko Skarbowi Panistwa - (...) w W. zastepowanemu przez Prokuratorie Generalng Skarbu Panstwa
0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. zobowiazuje pozwanego Skarb Panstwa — (...) w W. do zawarcia z powodami A. Z. (2) i A. Z. (1) w terminie jednego
miesiaca od uprawomocnienia sie niniejszego wyroku umowy nastepujacej tresci:

SA.1A. Z. (1) oswiadczaja, ze jako wlasciciele nieruchomosci o powierzchni 0,0248 ha, polozonej w L. przy ulicy (...),
zaewidencjonowanej na mapie sporzadzonej przez geodete Z. W. w Skladnicy Os$rodka (...) w dniu 5 czerwca 2012
r. pod nr(...)jako dzialka nr (...), zabudowanej domem mieszkalnym pietrowym, murowanym przenosza wlasnoéc
tej nieruchomosci na Skarb Panstwa - (...) w W. za cene w kwocie 614.799 z} (szeSéset czternascie tysiecy siedemset
dziewiecdziesiat dziewie¢ zlotych) platna solidarnie, za$ Skarb Pafistwa - (...) w W. nabywa wtasno$¢ tej nieruchomosci
za wskazana wyzej cene platna w terminie 7 dni od dnia zawarcia umowy”;

II. oddala pow6dztwo w pozostalej czesci;
III. koszty procesu pomiedzy stronami wzajemnie znosi:

IV. koszty sadowe w nieuiszczonej czesci przejmuje na rzecz Skarbu Panstwa.

Sygn. akt I C 499/09

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 13 lipca 2009 roku (data zlozenia do Sadu) powodowie A. i A. Z. (1) domagali sie zobowigzania
pozwanego Skarbu Panstwa reprezentowanego przez (...) do zloZenia o$wiadczenia woli o tresci: ,Skarb Panstwa
reprezentowany przez (...) Oddziat w L., o§wiadcza, iz nabywa od A. i A. malzonkoéw Z. wlasno$é czeéci nieruchomodci,
(ktora zostanie okreSlona przez bieglego geodete), dzialki gruntu oznaczonej na mapie ewidencji gruntow i budynkow
numerem (...), zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym za cene 800.000 zl. A. i A. malzonkowie Z.
o$wiadczaja, iz wyrazaja na powyzsze zgode” oraz zasadzenia od pozwanego kosztoéw procesu (petitum pozwu, k. 2-3).

W uzasadnieniu pozwu powodowie podniedli, ze w zwigzku z budowa drogi krajowej nr (...) L. — W., Wojewoda L.,
decyzja z dnia 4 marca 2009 roku, orzekl o wywlaszczeniu czeSci nalezgcej do nich nieruchomosci, polozonej w L. przy
ul. (...). Wspomniana decyzja nie odnosila sie do czeéci nieruchomosci zabudowanej domem mieszkalnym, w wyniku
czego obecnie budynek ten znajduje sie w bezposSrednim sgsiedztwie drogi krajowej nr (...), tj. w odleglo$ci 3 metrow
od linii rozgraniczajacej pas drogowy od niewywlaszczonej czesci nieruchomoéci. Zdaniem powodéw korzystanie z
budynku po wybudowaniu drogi bedzie znacznie utrudnione, jesli nie niemozliwe, zwazywszy, Ze linia rozgraniczajaca
pas drogowy biegnie od jego frontu niewatpliwie utrudniajac do niego dostep (uzasadnienie pozwu, k. 3-4).



Pismem z dnia 23 lipca 2009 roku, powodowie sprecyzowali zadanie pozwu wnoszac ,,0 wykup domu z gruntem
znajdujacym sie w czeéci pélnocno — wschodniej dzialki nr (...)” tj. obszar o powierzchni okolo 125 m® (pismo
procesowe, k. 23).

Prokuratoria Generalna Skarbu Panstwa w zastepstwie pozwanego Skarbu Panstwa reprezentowanego przez (...)
pismem z dnia 21 wrze$nia 2009 roku, zlozyla odpowiedz na pozew domagajac sie oddalenia powddztwa w catosci
oraz zasadzenia od powodow solidarnie na rzecz pozwanego Skarbu Panstwa reprezentowanego przez (...) zwrotu
kosztoéw procesu, w tym na rzecz Skarbu Panstwa — Prokuratorii Generalnej Skarbu Panstwa — kosztow zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

W odpowiedzi na pozew pozwany podnosil, iz w jego ocenie budowa kolejnego pasa drogi nie wplynie negatywnie
na mozliwo$¢ korzystania z obiektu. Dzialka objeta pozwem ma dostep do drogi publicznej, ktéry po modernizacji
drogi krajowej bedzie sie odbywal bezposrednio z drogi gminnej oznaczonej w ewidencji gruntéw jako dziatka nr (...),
na ktorej ruch jest zdecydowanie mniejszy, niz na drodze krajowej. Niezasadne jest odnoszenie sie przez powodow
do przepis6w ustawy z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (Dz. U. Z 2007 r. Nr 19, poz. 115 z pdzn. zm.)
czy tez do przepisow ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr
80, poz. 717 z pb6zn. zm.), celem wykazania, ze po przebudowie drogi nie zostanie zachowana ustawowo okre$lona
odleglo$é obiektéw mieszkalnych od zewnetrznej krawedzi drogi. Przepisy te dotycza nowych obiektéw, a nie obiektéw
istniejacych, zatem normami tymi zwigzane sa organy administracji publicznej orzekajace w sprawach warunkéw
zabudowy i zagospodarowania terenu czy tez udzielajace pozwolenia na budowe. Powyzsze odnosi sie rowniez do
postanowien miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktérego rola jest ksztaltowanie ladu i porzadku
przestrzennego, bowiem w oparciu o jego postanowienia wydawane sg decyzje udzielajace pozwolenia na budowe.
Tymczasem analizowana sprawa dotyczy obiektu istniejacego. Wobec powyzszego powodowie nie wykazali spelnienia
przeslanek z art. 13 ust. 3 cytowanej powyzej ustawy (odpowiedz na pozew, k. 37-40).

Pismem z dnia 30 sierpnia 2010 roku pozwany Skarb Pafistwa reprezentowany przez (...) podtrzymal swoje
dotychczasowe stanowisko, kwestionujac powodztwo, co do zasady oraz wysokoSci (pismo procesowe, k. 169-170).

Pozwany w piSmie procesowym z dnia 17 pazdziernika 2013 roku wskazal, ze w dniu 11 wrze$nia 2013 r. Sad Najwyzszy
podjal uchwate, w ktorej opowiedzial sie za Scistym rozumieniem przestanki nienadawania sie czeéci nieruchomoséci do
wykorzystania na dotychczasowe cele. Zdaniem pozwanego stosownie do wskazanej uchwaly wystapienie zdarzenia,
ktére stanowi zarazem spelnienie pierwszej przeslanki powstania roszczenia z art. 13 ust. 3 ustawy (uprzednie
wywlaszczenie czedci nieruchomoéci), musi stanowié¢ przyczyne braku mozliwosci wykorzystania pozostalej czeSci
nieruchomosci, a wiec, aby mozna bylo uzna¢, ze zostala spelniona druga przestanka warunkujaca zastosowanie
dyspozycji normy art. 13 ust. 3 ustawy, musi istnie¢ bezposredni zwiazek przyczynowy miedzy dwoma powyzszymi
faktami (k. 498-506).

Pismem z dnia 5 listopada 2013 roku powodowie sprecyzowali zadanie pozwu (k. 528-529).

W toku rozprawy strony podtrzymywaly swoje dotychczasowe stanowiska w sprawie. Powodowie popierali
powodztwo, wnoszac o jego uwzglednienie. Natomiast pozwany powodztwa nie uznawal, wnoszac o jego oddalenie.

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Ostateczng decyzja z dnia 20 lipca 2007 roku, znak (...), Wojewoda L. ustalit lokalizacje inwestycji polegajacej na
rozbudowie drogi krajowej nr (...) L. — W., na odcinku Al (...) (...)w L. (okoliczno$¢ bezsporna).

Do realizacji wskazanej inwestycji konieczny okazal sie podzial nieruchomosci stanowiacej na zasadzie wspolnosci
ustawowej wlasno$¢ powodow A. i A. Z. (1), tj. dzialki nr (...) o pow. 0,2676 ha, potozonej w L. przy (...), na dzialki: nr
(...)opow. 0,2195 hainr (...) o pow. 0,0481 ha. Dzialka nr (...) zostala przeznaczona na rozbudowanie drogi krajowej
nr (...) (uzasadnienie decyzji z dnia 4 marca 2009 roku, k. 11-13; okoliczno$é bezsporna).



Dnia 17 sierpnia 2007 powodowie zglosili wobec Wojewody L. roszczenie, w ktdorym domagali sie ,,wykupienia przez
Skarb Panhstwa wraz z dzialka nr (...) domu mieszkalnego posadowionego na dzialce nr (...) wraz z niezbedna jego
czeScia” (pismo z dnia 17 sierpnia 2007 roku, k. 16-17; okolicznoéé bezsporna).

Decyzja z dnia 4 marca 2009 roku, znak (...), Wojewoda L. ustalil na rzecz A. i A. malzonkoéw Z., odszkodowanie w
wysokoSci 113.270,00 zl, w rownych czeéciach po Y2, z tytulu przejecia na rzecz Skarbu Panstwa prawa wlasnoS$ci
nieruchomoéci polozonej przy Al (...) (...)w L. obreb geodezyjny 1-Miasto L., oznaczonej w ewidencji gruntéw i
budynkoéw, jako dziatka o nr (...) (decyzja, k. 11-13; okoliczno$é bezsporna).

Ponowny wniosek ,,0 wykup budynku mieszkalnego znajdujacego sie na dzialce nr (...) i wyplacenie odszkodowania”
zostal wniesiony przez powod6ow dnia 28 kwietnia 2009 roku (wniosek, k. 10; okoliczno$¢ bezsporna).

Stosownie do pisma wystosowanego do powoddéw przez (...) Oddzial w L. z dnia 9 czerwca 2009 roku rzeczoznawca
majatkowy pozytywnie zaopiniowal wniosek dotyczacy nabycia czeéci przedmiotowej dziatki zabudowanej domem
mieszkalnym. W celu okreslenia zasadno$ci rozpatrzenia wniosku konieczne stalo sie jednak uzyskanie opinii prawnej,
co zgodnie z pismem nastapi¢ moglo po otrzymaniu srodkéw na realizacje inwestycji objetej decyzja Wojewody L. z
dnia 20 lipca 2007 roku. Do zawarcia stosownej umowy nie doszto (pismo z dnia 9 czerwca 2009 roku, k. 9; okoliczno$é¢
bezsporna).

Stosownie do wywolanej w sprawie opinii bieglej B. S. dojazd do nieruchomosci nr (...) odbywa sie od ulicy
(...) (...)przez dzialke nr (...) przez zjazd z ulicy od strony pdlnocnej. Zgodnie ze wskazaniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, dojazd do nieruchomo$ci zapewniony zostanie od strony poludniowej

drogami dojazdowymi. Nieruchomo$¢ stanowi dzialke gruntowa o powierzchni 2.195 m?, na ktorej przy pélnocnej
granicy usytuowany jest murowany pietrowy budynek mieszkalny jednorodzinny. Budynek zlokalizowany jest w
odleglosci okolo 3 metrow od linii rozgraniczajacej pas drogi krajowej nr (...). Po dokonanym podziale i wykupie
czesci nieruchomosci, korzystanie z pozostatej cze$ci nieruchomosci przez jej wlascicieli jest znacznie utrudnione.
Ponadto budynek mieszkalny oddalony bedzie zaledwie o okolo 3 metry Sciang frontowa z otworami okiennymi
od granicy z pasem drogowym, co w sposob znaczacy zmniejszy komfort zamieszkiwania i uzytkowania obiektu.
W zwigzku z realizacja inwestycji, wlasciciele nieruchomosci straca mozliwos¢é wjazdu z ulicy (...) (...), a dojazd
odbywac sie bedzie od strony poludniowej poprzez aktualnie projektowane drogi dojazdowe. Dodatkowo usytuowanie
budynku w bliskiej odlegltoéci w stosunku do projektowanego ronda, przystanku komunikacji publicznej oraz
ciagow pieszych, powodowac bedzie bardzo duzy dyskomfort w uzytkowaniu i normalnym korzystaniu z obiektu.
Decyzja o $rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia nie przewiduje wykonania ekranéw
akustycznych, ktére co prawda zmniejszylyby uciazliwo$é uzytkowania budynku mieszkalnego, jednak przyczynily
sie jednocze$nie do calkowitego przysloniecia widoku z okien, a co sie z tym wigze zaciemnienia pomieszczen.
Ponadto, w pasie drogowym drogi, na wysokoSci budynku mieszkalnego powodéw, zaprojektowany zostal wjazd
do zatoki przystanku komunikacji publicznej. Taka lokalizacja za$ skutkowaé bedzie znacznym dyskomfortem dla
jego mieszkancéw, zwigzanym z mozliwoS$cig bezpo$redniego wgladu na teren nieruchomosci przez osoby oczekujace
na przystanku (opinia z zakresu wyceny nieruchomoéci, k. 99-105; ustne opinie uzupelniajace z zakresu wyceny
nieruchomosci, k. 141v, 152v-153v).

Stosownie do opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci J. C.warto$¢ czedci nieruchomosci stanowiacej
przedmiot zadania powodéw, wraz z nieruchomoscia konieczng do korzystania z budynku wynosi 614.799 zl i jest
suma warto$ci budynku mieszkalnego (579.047 zl) oraz iloczynu powierzchni nieruchomosci podlegajacej przejeciu i

(2)

wartoSci jednego metra kwadratowego (248m" = x 144,16 z}) (opinia k. 432-441, 442, 512 00:01:10).

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal na podstawie wskazanych powyzej dowodow.



Odnosénie dokumentow zgromadzonych w aktach sprawy nalezy wskazaé, iz zadna ze stron nie zglaszala zastrzezen,
co do ich prawdziwosci. Sad z urzedu rowniez nie dostrzegt jakichkolwiek podstaw do zakwestionowania ich mocy
dowodowej. Stad tez, ta kategoria dowodow zostala obdarzona walorem wiarygodnoSci.

Sad obdarzyt wiara zeznania powddki A. Z. (2) (k. 51v-53; 142). Zeznania te sg logiczne, spdjne, znalazly ponadto
potwierdzenie w dowodach z dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy oraz pozostawaly w zgodzie z wnioskami
zawartymi w opinii sadowej sporzadzonej przez biegla sadowa B. S..

Sad nie mial réwniez zastrzezen do warto$ci dowodowej opinii sagdowej z zakresu wyceny nieruchomosci, sporzadzonej
przez biegla sadowa B. S. (opinia z zakresu wyceny nieruchomoéci, k. 99-105; ustne opinie uzupelniajace z zakresu
wyceny nieruchomosci, k. 141v, 152v-153v), na podstawie ktérej Sad poczynit ustalenia w kwestii, czy w zwiazku
z uzyskaniem pozwolenia na budowe, przedmiotowa czeé¢ dzialki nr (...) nadal bedzie spetlniac¢ funkcje dziatki
budowlanej oraz w zakresie skutkow wywlaszczenia i lokalizacji inwestycji dla pozostalej powodom nieruchomogci.
Sad mial w tym zakresie na uwadze zastrzezenia zgloszone w toku postepowania do opinii bieglej (k. 125-129) .
W ocenie Sadu, wywolana w sprawie opinia sagdowa, opracowana przez wyzej wymieniona biegla, spelia jednak
wymagania stawiane jej przez przepisy proceduralne, jest bowiem zupelna, jasna i niesprzeczna, a wyrazone w niej
wnioski stanowcze i wywazone. Powyzsze argumenty pozwolily Sadowi uznaé ja za opinie przekonujaca.

Brak bylo podstaw do formulowania zastrzezenn do warto$ci dowodowej wywolanej w niniejszej sprawie opinii
bieglego Z. W. dotyczacych ustalenia wydzielenia czeSci nieruchomoéci powodoéw zajetej pod budynek mieszkalny
wraz czeScia niezbedna do korzystania z budynku (k. 458-460, 487-488, 480 00: 01:19). Sad w tym zakresie
nie podzielil zastrzezen pozwanego (k. 463-464), iz opinia bieglego nie powinna wskazywaé na teren niezbedny
do korzystania z przedmiotowej zabudowanej nieruchomosci. Wbrew bowiem stanowisku pozwanego, fakt utraty
przydatnosci wskazanego budynku do wykorzystywania w zakresie realizacji celow mieszkaniowych nie uniemozliwia
wykorzystywania wskazanego budynku na inne cele.

Ustalenie wartoSci nieruchomosci podlegajacej wykupowi przez Skarb Panstwa nastapilo w oparciu o opinie J. C. (k.
335-378, 411-420, 432-441k. 442 00: 01:22, k. 512 00:01:10), ktory dokonal aktualnej wyceny nieruchomosci. Brak
bylo przy tym podstaw do kwestionowania okolicznoSci wskazanych przez bieglego, tym bardziej, ze uwagi stron w
zakresie opinii zostaly przez bieglego uwzglednione w opiniach uzupeliajacych (k. 386-388, 404-406, 424-425).

Whioski plyngce z opinii przedstawionych wyzej sa klarownie i logicznie wynikaja z przyjetych podstaw. Sad nie
dopatrzyl sie bledow wnioskowania, niezgodno$ci z Zyciowym dos$wiadczeniem, badz tez niesp6jnoéci z pozostalym
materialem dowodowym. W tych warunkach opinie bieglych postuzyly za pelnowartoSciowa podstawe dokonanych
ustalen faktycznych.

W niniejszej sprawie wywolana zostala rowniez opinia sgdowa z zakresu oszacowania warto$ci nieruchomosci, ktora
sporzadzila biegta M. K., z uwagi jednak na potrzebe wywolania opinii stwierdzajacej aktualng warto$é nieruchomosci
nie stanowila ona podstawy dokonywanych w sprawie ostatecznych ustalen (k. 179-214, 242v-245).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zashuguje na uwzglednienie.

Podstawe roszczenia powodow stanowil przepis art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczegdtowych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég krajowych (Dz. U. z 2013 r., poz. 687, z p6zn. zm.),
zgodnie z ktérym, jezeli w zwigzku z wydaniem ostatecznej decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
na wlasno§¢ Skarbu Panstwa albo jednostek samorzadu terytorialnego przejeta jest cze$¢ nieruchomosci, a pozostata
cze$¢ nie nadaje sie do prawidlowego wykorzystania na dotychczasowe cele, wlasciwy zarzadca drogi jest obowiazany
do nabycia, na wniosek wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomosci, w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa
albo jednostki samorzadu terytorialnego tej czesci nieruchomosci.



Stosownie do wskazanego przepisu uprawniony moze zada¢ nabycia pozostalej czeéci nieruchomo$ci w drodze
umowy przez podmiot, na rzecz, ktorego nastapilo wywlaszczenie. W razie braku woli nabycia lub nieprzystapienia
do zawarcia umowy, wlacicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu przysluguje roszczenie o stwierdzenie przez
sad obowiazku zlozenia stosownego o§wiadczenia woli. Prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace taki obowiazek
zastepuje o$wiadczenie woli zobowiazanego (por. art. 64 k.c. i art. 1047 § 1 k.p.c.).

Na wstepie analizy przepiséw stanowiacych podstawe powddztwa nalezy podkreslié, iz art. 13 ust. 3 ustawy stanowi
odpowiednik art. 113 ust. 3 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomoéciami (Dz. U. z 2010 r., nr 102,
poz. 651, z p6zn. zm.), zgodnie z ktorym: “wywlaszczeniem moze by¢ objeta cala nieruchomos¢ albo jej czesé. Jezeli
wywlaszczeniem jest objeta cze$¢ nieruchomogci, a pozostala czeé¢ nie nadaje sie do prawidlowego wykorzystywania
na dotychczasowe cele, na zadanie wlasciciela lub uzytkownika wieczystego nieruchomos$ci nabywa sie te cze$¢ w
drodze umowy na rzecz Skarbu Panstwa lub na rzecz jednostki samorzadu terytorialnego, w zaleznoéci od tego, na
czyja rzecz nastepuje wywlaszczenie”.

Wskazaé réwniez nalezy, ze na gruncie wczesniej obowigzujgcych ustaw z dnia 29 kwietnia 1985 r. o gospodarce
gruntami i wywlaszczaniu nieruchomoéci (Dz. U. z 1991 r., nr 30 poz. 127, z pdzn. zm.) oraz z dnia 12 marca 1958 r. o
zasadach i trybie wywlaszczenia nieruchomosci (Dz. U. z 1974 r., nr 10, poz. 64, z pdzn. zm.), funkcje w/w przepisow
realizowaly odpowiednio przepisy art. 47 ust. 3 zgodnie z ktéorym ,,w wypadku, gdy na cele publiczne jest niezbedna
cze$¢ nieruchomosci, na zadanie wlasciciela wywlaszczeniem obejmuje sie cala nieruchomosé, jezeli w wyniku
wywlaszczenia pozostala cze$¢ nieruchomosci nie nadawalaby sie do racjonalnego wykorzystania na dotychczasowe
cele” oraz art. 5 ust 3, zgodnie, z ktorym ,wywlaszczenie powinno na zadanie wlasciciela obja¢ cala nieruchomosé,
jezeli w wyniku wywlaszczenia czedci pozostata dla wlasciciela cze$¢ nie nadawalaby sie do racjonalnego uzytkowania
przez niego na cele dotychczasowe”.

Jak wykazano wyzej brzmienia art. 13 ust. 3 ustawy i art. 113 ust. 3 ugn sa zbiezne. Nie ulega ponadto watpliwosci,
ze wskazane przepisy (podobnie jak w/w poprzedzajacych je aktow prawnych) pelnig ta sama funkcje, majac na celu
wylacznie ochrone intereséw wiascicieli w zwigzku z wywlaszczeniem czeSci ich nieruchomosci i pozostawieniem w
ich wlasnosci pozostalych czesci, ktore jednak nie nadaja sie do prawidlowego wykorzystania na dotychczasowe cele
(por. Wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 30 maja 1989 r. IV SA 918/88).

Podnie$¢ nalezy, ze przepis art. 13 ust 3 ustawy (podobnie jak art. 113 ust. 3 ugn) ustanawia dwie
kumulatywne przestanki uprawniajace wlasciciela nieruchomosci do wystgpienia z zagdaniem nabycia pozostalej czeSci
nieruchomoéci, ktérego odpowiednikiem jest obowiazek nabycia przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu
terytorialnego. Po stronie uprawnionego istnieje obowiazek wykazania pozbawienia wlasnosci czesci nieruchomosci
(poprzez kupno lub wywlaszczenie) oraz ograniczenia faktycznej mozliwo$ci wykonywania uprawnien wilasciciela, co
wyrazac sie powinno w nieprzydatno$ci pozostalej czeéci do dalszego jej wykorzystywania, zgodnie z dotychczasowymi
celami. Uregulowanie art. 13 ust 3 ustawy ma przy tym na celu ograniczenie negatywnych skutkow wywlaszczenia
(por. uzasadnienie uchwaly Sagdu Najwyzszego z dnia 11 wrze$nia 2013 r. III CZP 35/13).

W niniejszej sprawie bezsporny byt fakt cze$ciowego wywlaszczenia nieruchomosci powodow. Analizy wymaga jednak
kwestia wystapienia drugiej przeslanki omawianego roszczenia, a wiec wykazania i uzasadnienia przez wilascicieli
wywlaszczonego gruntu, ze pozostala cze$¢ nieruchomosci obiektywnie nie nadaje sie do prawidlowego wykorzystania
na dotychczasowe cele. Ciezar dowodu spoczywa w tym przypadku na wlascicielu lub uzytkowniku wieczystym
nieruchomoéci - zgodnie z art. 6 k.c.

Ustawa nie wskazuje kryteriow, jakimi nalezy sie kierowac przy ocenie spelnienia wskazanego kryterium. Nie oznacza
to jednak, ze ocena spelnienia przestanki z przepisu art. 13 ust. 3 moze by¢ subiektywna. W istocie wskazac nalezy
na okoliczno$ci, ktore prowadza do utrudnienia korzystania z nieruchomosci. OkreSlenie tych celébw dokonywane jest
bowiem droga analizy korzystania z nieruchomosci, zanim doszlo do podzialu i przejecia jej czeéci oraz faktycznej
mozliwos$ci jego kontynuacji.



W przedmiotowej sprawie bezsporne jest, ze dzialka objeta zadaniem pozwu zabudowana domem jednorodzinnym
wykorzystywana byla przez powodéw dla realizacji ich celow mieszkaniowych.

Poniewaz jednak kwestie aktualnych mozliwo$ci wykorzystania na cele mieszkaniowe wskazanej nieruchomosci
wymagaty wiadomosci specjalnych, Sad zgodnie z zadaniem powodéw w tym zakresie dopuscil dowod z opinii
bieglego. Podnie$¢ przy tym nalezy, ze opinia ta koreluje ze stanowiskiem powodéw. Stosownie do opinii tej
uwzgledniajac istniejacy stan faktyczny, polozenie budynku mieszkalnego oraz uwarunkowania prawne wynikajace
z obowiazujacych przepiséw prawnych, wszystkie czynniki majace bezposredni wplyw na walory uzytkowe
przedmiotowej nieruchomo$ci prowadza do wniosku, ze w zwiazku z uzyskaniem przez pozwanego pozwolenia
na budowe drogi, cze$¢ przedmiotowej dzialki nie bedzie speliaé¢ funkcji dzialki budowlanej zgodnie z jej
przeznaczeniem, wynikajacym z planu miejscowego oraz faktycznego sposobu korzystania. Biegla wskazala rowniez,
ze czeS¢ nieruchomosci nie bedzie spelniaé¢ funkcji mieszkalnych. Dotyczy to czeSci dzialki, ktora w caloSci polozona
jest pod budynkiem mieszkalnym, tj. obejmujaca pas gruntu szerokoéci ok 16 m od istniejacej péinocnej granicy
dzialki, do poludniowego kranca budynku mieszkalnego.

W zwiazku z dokonanym wywtlaszczeniem dzialki nr (...) budynek znajdujacy sie na dzialce (...) jest zlokalizowany w
bezposrednim sasiedztwie drogi krajowej nr (...), w odleglo$ci okolo 3 metréw od linii rozgraniczajacej pas drogowy. Po
dokonanym podziale i wykupie czeéci nieruchomosci, korzystanie z pozostalej czeéci nieruchomosci przez powodow
jest znacznie utrudnione. Sciana frontowa z otworami okiennymi budynku mieszkalnego znajdowaé sie bedzie
przy granicy z pasem drogowym, co w sposéb znaczacy zmniejszy komfort zamieszkiwania i uzytkowania obiektu.
Wskutek dokonanej inwestycji, przedmiotowa nieruchomo$¢ utraci mozliwoé¢ bezposredniego wjazdu z ulicy (...)
(...). Polozenie budynku mieszkalnego w stosunku do projektowanego ronda, przystanku komunikacji publicznej oraz
ciggdw pieszych, rowniez bedzie powodowac bardzo duzy dyskomfort w uzytkowaniu i normalnym korzystaniu z
budynku w sposéb zgodny z jego funkcja i przeznaczeniem wynikajacym z planu zagospodarowania przestrzennego.
Decyzja o §rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia nie uwzglednia i nie przewiduje
wykonania ekranow akustycznych, ktére zmniejszalyby uciazliwo$é uzytkowania budynku mieszkalnego. Taki ekran
akustyczny moglby zostaé wykonany, skutkowaloby to jednak calkowitym przyslonieciem widoku z okien oraz
zmniejszeniem o$wietlenia pomieszczen. Zgodnie z projektem budowlanym rozbudowy drogi krajowej nr (...), w pasie
drogowym drogi, na wysokoSci budynku mieszkalnego powodow, zaprojektowany zostal wjazd do zatoki przystanku
komunikacji publicznej. Lokalizacja przystanku autobusowego w bezposrednim sasiedztwie istniejacego domu
mieszkalnego, skutkowaé bedzie dyskomfortem dla jego mieszkancéw zwigzanym z mozliwoScig bezposredniego
wgladu na teren nieruchomosci przez osoby oczekujace. Odlegloé¢ budynku wynoszaca ok. 3 metry od granicy pasa
drogowego i miejsca oczekiwania podréznych stanowié¢ bedzie duze utrudnienie w korzystaniu z nieruchomosci w
sposoéb dotychczasowy (opinia z zakresu wyceny nieruchomosci, k. 99-105; ustna opinia uzupekiajaca z zakresu
wyceny nieruchomoéci, k. 141v).

Z uwagi na zgloszone przez strone pozwana zastrzezenia do treSci wskazanej powyzej opinii sadowej, biegla zlozyta
na rozprawie w dniu 28 czerwca 2010 roku ustna opinie uzupelniajacg, w ktorej wskazala, ze w chwili wznoszenia
budynku mieszkalnego spelniat on wszystkie potrzeby zwigzane z korzystaniem z niego. Decyzja wywlaszczeniowa jest
za$ punktem zwrotnym, ktory decyduje o zmianie i warunkach uzytkowania. Biegla wskazala, ze wydanie decyzji w
konsekwencji doprowadzi do zmiany sposobu uzytkowania, z czym wiaze sie takze realizacja inwestycji.

Opisane utrudnienia w korzystaniu z nieruchomosci, na co biegla jednoznacznie wskazala sa przyczyna dalszej
niemozno$ci korzystania w dotychczasowy sposéb z nieruchomosci (opinia ustna k. 141v, 152v-153v).

Zdaniem Sadu wskazana opinia bieglej stanowi podstawe ustalenia, ze na skutek wywlaszczenia oraz inwestycji
wylaczona zostala mozliwos¢é prawidlowego korzystania z czedci nieruchomoéci nr (...) obejmujacej budynek
mieszkalny, zgodnie z jej dotychczasowym celem. Nie ulega watpliwosci, ze wskutek wywlaszczenia powodowie
utracili cze$¢ nieruchomosci, ktéra przeznaczona byla na ogréd oddzielajacy budynek mieszkalny od drogi publicznej
(zeznania powodki k. 51v-53; 142).



Wywlaszczenie oraz rozbudowa drogi krajowej blisko od frontu domu powodéw (3 metry) niewatpliwie w znaczny
sposéb ograniczy swobode korzystania z budynku oraz terenu przyleglego. Stosownie do wywolanej w sprawie
opinii bieglej usytuowanie w bezposrednim sasiedztwie budynku powoddéw przystanku komunikacji publicznej
oraz chodnika stanowi¢ bedzie dolegliwo$¢ dla poszanowania Zzycia prywatnego oséb zamieszkujacych budynek.
Nie ulega réwniez watpliwo$ci, na co wskazala powddka, ze w skutek wywlaszczenia czeSci nieruchomosci, ktéra
stanowila ogrod oddzielajacy droge publiczna od budynku mieszkalnego i likwidacji znajdujgcych sie tam nasadzen
ro§linnych, nastapi zwiekszenie dolegliwoéci zwiazanych z halasem dobiegajacym do budynku mieszkalnego.
Zeznania powodki wskazujace na zagospodarowanie wywlaszczonej czeSci nieruchomosci na ogréod znajduja
potwierdzenie w pozostalych zgromadzonych w sprawie dowodach w tym w decyzji Wojewody L. z 4 marca 2009
ustalajacej na kwote 113.270 zl wysoko$¢ odszkodowania za wywlaszczona nieruchomo$é, w tym 43.400 zt z tytulu
nasadzen roSlinnych oraz wydruku z portalu www.geoportal.pl, ktory wskazuje na zakres zasadzen dokonanych na
nieruchomodci. (zeznania powodki k. 51v-53; 142, decyzja k. 11-13, usytuowanie budynku k. 188).

Nie ulega przy tym watpliwoSci, ze zasadnie powodowie podnoszg, iz zmiana otoczenia nieruchomosci w zwiagzku z
wywlaszczeniem czeSci nieruchomoéci negatywnie wplywa na pozostalg cze$é nieruchomodci, likwidujac naturalng
bariere przed brudem lub halasem z drogi publicznej (k.188-191).

W tym zakresie Sad oparl swoje ustalenia na opinii bieglej oraz zeznaniach powodki uznajac, ze twierdzenia
pozwanego, iz ,poziom halasu po modernizacji zmniejszy sie z uwagi na poprawe nawierzchni i ograniczenia
predkosSci” stanowigce fragment raportu oddzialywania inwestycji na §rodowisko odnosza sie nie do konkretnej
nieruchomoéci, za$ do calej inwestycji.

Powodowie, nalezycie wykazali zatem wystapienie rowniez drugiej przestanki zwigzanej z dochodzonym roszczeniem.

Sad mial na wzgledzie, ze wykladnia art. 13 ust. 3 ustawy stanowila przedmiot rozwazan Sadu Najwyzszego jedynie raz.
W tym zakresie Sad jednak jest zdania, ze zaprezentowane przez Sad Najwyzszy stanowisko wyrazone w uchwale z dnia
11 wrzeénia 2013 r. III CZP, 35/13 nie ma zastosowania w sprawie niniejszej. W uchwale tej stwierdzono, iz brak jest
wazkich argument6w na rzecz stanowiska, ze do przestanek roszczenia sformulowanego w art. 13 ust. 3 u.s.z.p.r.i.d.k.
nalezy pogorszenie warunkdw korzystania z nieruchomosci, rowniez w zakresie poprzednio prowadzonej dzialalnosci,
spowodowane nie wywlaszczeniem czeéci nieruchomosci, ale zrealizowaniem inwestycji budowy drogi, zwlaszcza, gdy
wywlaszczenie czeéci nieruchomosci nie zmienilo sytuacji wlascicieli.

W ocenie Sadu nie mozna kwestii samego wywlaszczenia rozpatrywac w oderwaniu od celu, na jaki zostalo dokonane i
skutkow realizowanej na wywlaszczonej czeéci nieruchomosci inwestycji. Rozwazania te s3 w przedmiotowej sprawie
istotne z uwagi na fakt, iz na nieprzydatno$é¢ czeéci nieruchomosci powodéw do wykorzystania na dotychczasowe
cele zlozylo sie wywlaszczenie czeSci nieruchomo$ci powodéw oraz rozbudowanie na wywlaszczonej czeSci drogi
publiczne;j.

Na wstepie podnie$¢ nalezy, ze wyniki wykladni jezykowej nie ograniczaja uprawnienia przewidzianego w
art. 13 ust 3 ustawy do zadania wykupu nieruchomosci tylko do sytuacji, w ktérej nienadawanie sie jej
do prawidlowego wykorzystania jest bezposrednim i jedynym nastepstwem podzialu i wywlaszczenia cze$ci
nieruchomo$ci. Ustawodawca nie postuzyl sie w tym zakresie sformulowaniem: ,jezeli wskutek przejecia” lub
réwnoznacznym, a zwrotem: ,jezeli przejeta jest cze$¢ nieruchomosci”. Wyktadnia jezykowa nie wskazuje zatem, ze
wylacznym skutkiem nieprzydatnoSci pozostalej czesci nieruchomosci ma by¢ fakt podzialu nieruchomosci. Dla oceny
tej przeslanki niezbedna jest w ocenie Sadu analiza skutkow decyzji wywlaszczeniowej, obejmujaca rowniez swym
zakresem dokonywana na wywlaszczonej nieruchomosci inwestycje (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 2 lutego
2012 r., w sprawie o sygn. II CSK 265/11 LEX nr 1131118).

Zdaniem Sadu potrzeba ustalenia celu wywlaszczenia nieruchomosci i jego wplywu na pozostala we wlasnoéci
wywlaszczonego cze$¢ nieruchomosci wynika rowniez z faktu, ze jak wskazano wyzej przepis art. 13 ust 3 ustawy
stanowi zabezpieczenie interesu wlascicieli, w zwiazku z ingerencja w ich prawo wlasnosci dokonane w wyniku



wywlaszczenia cze$ci nieruchomosci. Roszczenie o wykup nieruchomosci przewidziane we wskazanym przepisie
stanowi uzupelnienie regulacji przyznajacej odszkodowanie za wywlaszczang nieruchomosci, nie moze byé¢ zatem
analizowane w sposdb oderwany od faktu, jak ma to miejsce w przedmiotowej sprawie, iz inwestycja powodujgca
niemozliwo$¢ prawidlowego korzystania z pozostatej wlascicielowi nieruchomosci nie powstalaby bez wywlaszczenia
czedci tej nieruchomosSci.

Wobec powyzszego, Sad w pelni podzielajac wnioski zawarte w w/w opinii bieglej sadowej doszedl do przekonania,
iz niewykupiona przez pozwany Skarb Panstwa cze$¢ nieruchomos$ci powodow, na ktorej posadowiony jest budynek
mieszkalny, nie nadaje sie do prawidlowego wykorzystania na dotychczasowe cele.

Na marginesie nalezy réwniez nadmieni¢, ze powodowie caly czas w toku postepowania wywlaszczeniowego,
sygnalizowali, iz wyrazaja zgode na sprzedaz dzialki nr (...) pod warunkiem sprzedazy cze$ci nieruchomosci
zabudowanej domem mieszkalnym polozonym na dzialce nr (...), poniewaz wykup jedynie dzialki (...) i wykonanie
przebudowy ulicy zdecydowanie pogorszy ich warunki zycia (k. 142, 51-53), stosownie za$ do pisma z dnia 9 czerwca
2009 roku rzeczoznawca majatkowy pozytywnie zaopiniowal wniosek dotyczacy nabycia czeSci dzialki zabudowanej
domem mieszkalnym (k. 148).

Reasumujgc Sad stwierdzil, iz w sprawie spelnione zostaly wszelkie materialno-prawne przestanki z art. 13 ust. 3
ustawy, a zatem zadanie wykupu cze$ci nieruchomos$ci powodéw jest w pelni zasadne.

Stosownie do postanowienia Sadu z dnia 11 grudnia 2012 roku biegly Z. W. sporzadzil projekt podziatu nieruchomosci
nr (...) zajetej pod budynek mieszkalny wraz cze$cia niezbedna do korzystania z budynku. Powierzchnia tak
wydzielonej dzialki nr (...) wynosi 0.0248 ha (postanowienie k. 451, opinia techniczna k. 487, mapa projektu podziatu
nieruchomosci k. 488).

W zakresie okreslenia wartoéci rynkowej tej czeSci nieruchomosci, Sad oparl sie na opinii bieglego z zakresu
szacowania nieruchomosci. Stosownie do opinii J. C. warto$¢ rynkowa budynku jednorodzinnego zlokalizowanego na
dzialce nr (...) wynosi 579.047 z}. Metr kwadratowy nieruchomosci znajdujgcej sie pod budynkiem oraz niezbednej
do korzystania z niego wynosi za$ 144,16 zl, przy czym stosownie do opinii warto§é metra kwadratowego wydzielonej
dzialki jest taka sama w kazdej z czeSci wskazanej dzialki (opinia k. 432-441, 442, 512 00: 01:10). Jakkolwiek
biegly w toku postepowania zmodyfikowal warto$¢ budynku znajdujacego sie na nieruchomo$ci w ocenie Sadu, jako
miarodajna nalezalo w tym zakresie uznaé opinie uzupelniajacg z dnia 28 listopada 2012 roku, wynikajaca z korekty
dokonanych wezeéniej wycen, z drugiej za$ strony, jako opinie uwzgledniajaca stan rzeczy istniejacy najblizej chwili
zamkniecia rozprawy (art. 316 kpc).

Wobec powyzszego, Sad ustalil cene wykupu nieruchomo$ci na kwote 614.799 zl, jako sume wartoéci budynku
mieszkalnego (579.047 z}) oraziloczynu powierzchni nieruchomosci podlegajacej przejeciu i wartoéc jej jednego metra

kwadratowego (248m” x 144,16 z}).

Z uwagi na fakt, ze zadanie powodéw obejmowalo kwote 616.406 zl (,ewentualnie” kwote 668.394 zl) roszczenie
ponad kwote 614.799 zl nalezalo oddali¢.

Rozstrzygniecie o kosztach uzasadnia tre$¢ art. 100 kpc. Wobec cze$ciowego tylko uwzglednienia pow6dztwa koszty
procesu pomiedzy stronami nalezalo wzajemnie znie$¢.

Ponadto oplate od pozwu i wydatki w pozostalej czesci Sad przejal na rachunek Skarbu Panstwa, majac na wzgledzie
fakt, iz powod zostal zwolniony od oplaty od pozwu ponad kwote 5000 zl.

Biorac powyzsze pod uwage i w oparciu o powolane przepisy prawa, Sad orzekl jak w wyroku.



