Sygn. akt XII C 1143 / 18 (poprzednio I C 325/ 18)

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 29 pazdziernika 2019 r.

Sad Okregowy we Wroctawiu XII Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Krzysztof Rudnicki
Protokolant: Piotr Jézwik

po rozpoznaniu w dniu 29.10.2019 .

we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powbdztwa A. S.

przeciwko Gminie W.

o nakazanie zloZenia o§wiadczenia woli

I. nakazuje stronie pozwanej zlozy¢ o$wiadczenie woli nastepujacej tredci: ,Gmina W. nabywa od A. S. wlasno$c

niezabudowanej nieruchomosci gruntowej polozonej we W., stanowiacej dziatke nr (...), obreb J., o pow. 11 607 m'?,

objeta ksiega wieczystg nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzykow we Wroclawiu, za cene 3
051 000 z} (trzy miliony piecdziesiat jeden tysiecy zlotych)”;

II. oddala pow6dztwo w pozostalym zakresie;
III. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda 118 017 zl kosztéw procesu;

IV. nakazuje stronie pozwanej uiSci¢ na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego we Wroclawiu 3 383, 94 zl
nieoplaconych kosztow sadowych.

UZASADNIENIE

Powodd A. S. wnidst o nakazanie pozwanej Gminie W. zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej treéci ,Gmina W.
nabywa od A. S. wlasno$¢ niezabudowanej nieruchomosci gruntowej polozonej we W., stanowigcej dzialke gruntowa

oznaczong ewidencyjnie numerem (...) o powierzchni 11 607 m'?, (.), obreb J., wpisana do ksiegi wieczystej (...)
prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzykoéw we Wroclawiu za cene 3 189 934 zI” oraz o zasadzenie od
pozwanej na jego rzecz kosztow sgdowych, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Powod podal, ze na podstawie umowy sprzedazy z dnia 21.05.1998 r. nabyl wlasno$¢ niezabudowanej nieruchomosci

gruntowej polozonej we W. stanowiacej dzialke gruntowa oznaczong nrem 8, o pow. 23 116 m(?, (..), obreb J., dla
ktoérej Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzykéw we Wroctawiu prowadzi KW nr (...). W zwigzku z wydaniem przez
Wojewode (...) decyzji z dnia 03.03.2016 r., nr 5/16, o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej pod nazwa
»Budowa obwodnicy osiedla (...) od ul. (...) do ul. (...) we W. w ciagu drogi krajowej, odcinek od ul. (...) do ul. (...): od
km 2+478,17 do km 4+536,10” jego nieruchomo$¢ zostala podzielona na dzialki:



-8/10pow. 3518 m?,
- 8/2 0 pow. 7 354 m?,
- 8/3 0 pow. 11 607 m?,

- 8/4 o pow. 637 m®,

z czego dzialki nr (...) zostaly przejete na wlasno$c¢ na zrealizowanie inwestycji i przekazane protokolem z dnia
15.03.2016 1. (...) sp. z0.0. — dzialajacym w imieniu inwestora, tj. Gminy W., zas$ we wladaniu powoda pozostaly dzialki
nr (...). Powod wyjasnil, Ze dzialtka nr (...) objeta jest MPZP dla zachodniej cze$ci obszaru rozwoju (...) we W, przyjetym
Uchwala nr XI/233/07 Rady Miejskiej W. z dnia 05.07.2007 r., zgodnie z ktérym dzialka nr (...) przeznaczona jest
w czeSci pod drogi publiczne i w czesci pod aktywno$¢ gospodarcza. Cze$¢ dzialki nr (...) przeznaczona pod drogi
publiczne w ocenie powoda jest nierozerwalnie zwiazana z realizowana inwestycja publiczng okreslona w powolanej
powyzej decyzji ZRID, tj. budowa obwodnicy osiedla (...) od ul. (...) do ul. (...) we W.. Pozostala cze$¢ dzialki nr (...)
o przeznaczeniu pod aktywno$¢ gospodarcza powdd planowal wykorzysta¢ w ramach wlasnej inwestycji jako baze
logistyczna — Centrum Logistyki (...). W obu przypadkach — zabudowy badz sprzedazy — warunkiem koniecznym
bylo skomunikowanie dzialki nr (...) z droga publiczng — ul. (...) poprzez uzyskanie odpowiedniego zezwolenia na
wjazd i zjazd z tej ulicy, dlatego zwrdcil sie ze stosownym wnioskiem do ZDiUM. Ostatecznie organ administracyjny
wydal decyzje odmowna. Powdd zarzucil, ze w zwigzku z powyzszym brak mozliwosci skomunikowania dzialki nr (...)
wplywa na brak mozliwoéci jej jakiegokolwiek zagospodarowania lub skomercjalizowania zgodnie z obowigzujacym
MPZP. W ocenie powoda dzialka nr (...) przestala mie¢ jakakolwiek warto$¢ rynkowa. Z uwagi na brak dostepu do
drogi publicznej powod nie jest w stanie, zar6wno prowadzi¢ tam dzialalnoSci gospodarczej, jak i jej sprzedac, co jest
bezposrednim skutkiem wydanej decyzji ZRID. Nie ma réwniez mozliwo$¢ zmiany osiggania dotychczasowych celow
poprzez dokonanie nakladow inwestycyjnych. Bez watpienia cze$¢ nieruchomosci powstala z wywlaszczenia dziatki
nr (...) zostala przeznaczona na budowe Obwodnicy L..

Powdod zwrocil uwage, ze zgodnie z art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10.04.2003 r. o szczegblnych zasadach przygotowania
i realizacji inwestycji w zakresie drég publicznych, w przypadku o ktérym mowa w art. 12 ust. 4, jezeli przejeta jest
cze$énieruchomosci, a pozostala czes$é 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 nieruchomoéci. Zdaniem
powoda do tego samego wniosku prowadzi wykladnia systemowa obejmujaca odniesienie sensu odtwarzanego zwrotu
do innych norm obowiazujacych w systemie prawnym; mowa tutaj o ustawie z dnia 21.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami. Powod podkreslil, ze dotychczasowe wykorzystywanie na cele okreslone w MPZP nie jest mozliwe,
poniewaz na wysokos$ci calej dlugosci dziatka nr (...) od strony poludniowej przylega do obwodnicy L., a na drodze
publicznej znajduje sie pas wlaczania do obwodnicy L., co rozstrzygnela ww. ostateczna decyzja ZDiUM. Poniewaz
nie mogl uzyskac decyzji zezwalajacej na ustalenie wjazdu na te dzialke, zachodzi zwiazek przyczynowo-skutkowy
pomiedzy wywlaszczeniem cze$ciowym nieruchomosci i brakiem uzyskania zjazdu z Obwodnicy L. na wysokoéci
dzialki nr (...) przylegajacej do Obwodnicy L. z tego powodu, iz nie zezwalaja na to przepisy prawa administracyjnego
okreslajace konieczno$¢ zachowania odlegloéci od skrzyzowania Obwodnicy L. z ul. (...).

W odpowiedzi na pozew pozwana Gmina W. wniosla o oddalenie powodztwa w calo$ci oraz o zasadzenie od powoda
kosztow procesu.

Pozwana wskazala, ze dzialka nr (...) jest oznaczona jako grunt orny; dzialka posiada dostep do drogi publiczne;.
Zwrdcila uwage, ze dziatka byta wykorzystywana rolniczo, co potwierdza miedzy innymi wnioskodawca w protokole z
dnia 21.05.2016 1., sporzadzonym przez rzeczoznawce majatkowego E. C. dla potrzeb wyceny gruntu przyjetego z mocy
prawa pod inwestycje budowy obwodnicy osiedla (...) — dz. nr (...), oSwiadczajac, iz nieruchomos$¢ wykorzystywana
byla rolniczo — grunt obsiany byl jeczmieniem. Takze w korespondencji z dnia 08.03.2016 r., kierowanej do ZDiUM



we W., wnioskodawca potwierdzil, iz nieruchomo$¢ jest wykorzystywana na cele rolnicze. Powyzsze potwierdza takze
ortofotomapa z zasobu Biura (...) obrazujgca stan zagospodarowania nieruchomog$ci na lipiec 2015 r. Roéwniez (...)
Sp. z 0.0., w piSmie kierowanym do ZDiUM we W. z dnia 21.03.2017 r., stwierdzila, ze dla wydzielonej dzialki nr (...)
zostala zapewniona mozliwo$¢ dojazdu i prawidlowego wykorzystania na dotychczasowe cele — uzytkowanie rolnicze.
Pozwana zakwestionowala operat sporzadzony do rzeczoznawce majatkowego dolaczony do pozwu. Podniosla, ze
dzialka posiada dostep do drogi publicznej i mozliwo$¢é skomunikowania planowanych inwestycji przez wlasciciela
poprzez realizacje wyznaczonej w planie miejscowym drogi 2 KD — L i 1IKDW na odcinku od ul. (...) do dzialki nr (...)
bez koniecznos$ci budowy zjazdu w obrebie skrzyzowania ul. (...) z obwodnicg. Zdaniem pozwanej nie ma przeszkod
do dalszego wykorzystywania gruntu nr (...) na dotychczasowe cele rolnicze. Tym samym nie zachodza przestanki, o
ktérych mowa w art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10.04.2003 r. 0 szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji
w zakresie drég publicznych, uzasadniajace nabycie przez Gmine W. tego gruntu.

Sad ustalil w sprawie nastepujqcy stan faktyczny.

Na podstawie umowy sprzedazy z dnia 21.05.1998 r. powod A. S. nabyl wlasno$é nieruchomoéci rolnej polozonej przy
ul. (...) we W., stanowigcej dzialke gruntu nr (...), obreb (...) J., (...) o pow. 2,3116 ha, dla ktérej Sad Rejonowy dla
Wroclawia - Krzykéw we Wroclawiu prowadzi ksiege wieczysta nr (...).

Na czeéci nieruchomoéci powo6d planowal prowadzi¢ dziatalno$é gospodarcza — Centrum Logistyki (...).
/ dowdd: odpis zupelny KW nr (...) — k. 20-29; przestuchanie powoda A.
S. — e-protokél z dnia 30.05.2018 r. 00:15:25-01:02:53 k. 205-206 1 208 /

W 2014 r. powdd wydzierzawit dziatke nr (...) C. D.. Umowa dzierzawy zostala zawarta w formie ustnej. Strony
ustalily, ze w przypadku ewentualnej sprzedazy dzialki umowa dzierzawy zostanie przez powoda wypowiedziana, na
co dzierzawca wyrazil zgode. Na wydzierzawionym terenie C. D. uprawial pszenice i rzepak.

/ dowdd: zeznania Swiadka C. D. — e-protokét z dnia 30.05.2018 r. 00:01:00-

00:15:24 k. 204-205 i 208; przestuchanie powoda A. S. — e-protokoél z dnia

30.05.2018 1. 00:15:25-01:02:53 k. 205-206 1 208 /

Decyzja nr (...) z dnia 03.03.2016 r. Wojewoda (...) udzielil Prezydentowi W. zezwolenia na realizacje inwestycji
drogowej pod nazwa: ,Budowa obwodnicy osiedla (...) od ul. (...) do ul. (...) we W. w ciggu drogi krajowej, odcinek od
ul. (...) do ul. (...): od km 2+478,17 do km 4+536,10”.

Dzialka nr (...) o pow. 23 116 m” zostala podzielona na dziatki:

-nr 8/1 0 pow. 3 518 m?,

-nr 8/2 o0 pow. 7 354 m>,

- nr 8/3 o pow. 11 607 m®,

- nr 8/4 o pow. 637 m>.
Dzialki nr (...) zostaly wydzielone do ksiegi wieczystej nr (...).
/ dowdd: odpis zupelny KW nr (...) — k. 20-29; decyzja z dnia 03.03.2016 r. — k. 30-

60; uproszczony wypis z rejestru gruntéw — k. 61; mapa ewidencyjna — k. 62 /



Dnia 15.03.2016 1. A. S. przekazal (...) sp. z 0.0. dzialki nr (...) przeznaczone pod realizacje w/w inwestycji.
/ dowdd: protokoét zdawczo-odbiorezy z dnia 15.03.2016 r. — k. 63; protokét ogledzin w celu
zagospodarowania dzialki z dnia 21.05.2016 r. — k. 174- 175 /

Dzialka nr (...) objeta byla miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego dla zachodniej czesci obszaru
rozwoju (...) we W., przyjetym uchwalg Rady Miejskiej W. nr X1/233/07 z dnia 05.07.2007 r. (Dz.Urz.Wojew.(...) z
dnia 08.08.2007 1.).

Obszar ten byl przeznaczony cze$ciowo pod drogi publiczne, cze$ciowo pod aktywno$¢ gospodarczg. Zostal oznaczony
symbolami: 1AG/6 — teren aktywnosci gospodarczej, 1IKD — GP — teren komunikacji, 1KD — Z teren komunikacji.

Od czasu podziatu dziatka nr (...) nie byla uzytkowana rolniczo, jak réwniez w zaden inny sposob.
Od czasu podziatu dziatka nr (...) nie byla uzytkowana rolniczo, jak réwniez w zaden inny sposob.

Obecnie dzialka nr (...) objeta jest miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego w rejonie ulic (...) oraz rzeki
B.weW,,

przyjetym uchwala Rady Miejskiej W. nr X11/289/19 z dnia 04.07.2019 r. (Dz.Urz.Wojew.(...). z dnia 18.07.2019 r.).

Teren obejmujacy dzialke nr (...) przeznaczony jest pod aktywno$¢ gospodarczg. Zostal oznaczony symbolem: 3AG —
teren aktywno$ci gospodarcze;j.

Od strony najkrotszego boku trapezu dzialki nr (...) plan przewiduje obszar oznaczony 1KDD — teren ulic dojazdowych.
/ dowod: uchwala Rady Miejskiej W. nr XI/233/07 z dnia 05.07.2007 1. z zalgcznikami — k.

64-79; mapa pogladowa z Systemu Informacji Przestrzennej W. — k. 80; wypis i

wyrys z MPZP z dnia 08.11.2007 r. — k. 81-92; uchwala Rady Miejskiej W. nr

XII/289/19 z dnia 04.07.2019 r. z zalagcznikami — k. 456-471; mapa pogladowa z

Systemu Informacji Przestrzennej W. — k. 472-474 /

Dzialka nr (...) cieszyla sie zainteresowaniem ze strony potencjalnych nabywcow, jednakze w kazdym zapytaniu
ofertowym warunkiem zakupu byt dostep (dojazd) do drogi publiczne;j.

/ dowdd: pismo z dnia 23.06.2015 . — k. 129; pismo z dnia 17.05.2016 r — k. 130; pismo z dnia
21.10.2016 1. — k. 131; przestuchanie powoda A. S. — e-protokét z dnia
30.05.2018 1. 00:15:25-01:02:53 k. 205-206 i 208 /

W dniu 23.12.2015 r. powod zwroécil sie do Zarzadu Drég i Utrzymania Miasta we W. o wydanie decyzji na lokalizacje
zjazdu lub uzgodnienia stanowigcej oswiadczenie zarzadcy drogi o mozliwosSci polaczenia dziatki z droga publiczng:
ul. (...), dzialka nr (...), obreb J. dla potrzeb obshugi komunikacyjne;j.

W piSmie z dnia 15.01.2016 r. powod wyjasnil, ze Inwestycja jest Centrum Logistyki (...), ktérego dzialanie polega
na przyjmowaniu poza miasto towaréw dostarczanych przy pomocy duzych jednostek towarowych, a nastepnie
relokowaniu tych towaréw, przy pomocy mniejszych jednostek transportowych w obreb miasta.

/ dowbd: wniosek z dnia 23.12.2015 r. — k. 93-95; pismo z dnia 15.01.2016 r. — k. 96-97 /



Decyzja nr (...) z dnia 06.06.2016 r. Zarzad Drog i Utrzymania Miasta we W. zezwolil A. S. na lokalizacje zjazdu z drogi
publicznej, gminnej we W. ul. (...) (dzialka nr (...), obreb J.) na dzialtke nr (...) obreb J. na czas nieokreslony.

W pkcie 2 decyzji ZDiUM okre$lil nastepujace parametry techniczne zjazdu:
a) zjazd publiczny na relacjach prawoskretnych,

b) szeroko$¢ jezdni zjazdu 5,5 m,

c¢) wpiety do krawedzi jezdni za pomoca tukéw R = 5,0 m — 12,0 m,

za$ w pkcie 4 ustalil warunki zezwolenia, wskazujac, ze:

a) obsluge komunikacyjng planowanej zabudowy nalezy skoordynowa¢ z budowa inwestycji drogowej realizowanej
przez Spolke (...) sp. z 0.0.,

b) projekt i wykonanie konstrukeji jezdni i chodnikdéw nalezy sporzadzi¢ zgodnie z wymogami rozporzadzenia
Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 02.03.1999 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ drogi publiczne i ich usytuowanie,

¢) wejScie strony w pas drogowy w celu przystapienia do wykonywania robo6t bedzie mozliwe w szczego6lnosci po
uprzednim protokolarnym przekazaniu przez zarzadce drogi wymaganej czeSci pasa drogowego pod budowe lub
przebudowe zjazdu,

d) przyjecie zjazdu wraz z przekazanym terenem pasa drogowego moze by¢ dokonane wylacznie w oparciu o protoko6t
zdawczo — odbiorczy sporzadzony i podpisany przez strone lub upowaznionego pelnomocnika strony,

e) przystapienie do wykonywania robét bedzie mozliwe dopiero po uprzednim przekazaniu przez zarzadce drogi
wymaganej czesci pasa drogowego pod budowe zjazdu, co zostanie stwierdzone protokolem.

W uzasadnieniu decyzji ZDiUM wskazal, ze planowany zjazd znajduje sie na obszarze oddzialywania skrzyzowania
projektowanej Obwodnicy L. (odcinek Osi Inkubacji) z ul. (...) oraz na poczatku projektowanego dodatkowego pasa
ruchu na ul. (...). Zatem w zwiazku z realizacja Obwodnicy L. projektowany zjazd lokalizowany dla potrzeb obstugi
komunikacyjnej Centrum Logistyki (...) przewidzianego do realizacji na czeéci dzialki nr (...), obreb J., winien
funkcjonowa¢ jedynie na relacjach prawoskretnych.

/ dowdd: decyzja nr (...) z dnia 06.06.2016 r. — k. 98; przestuchanie powoda A. S. —
e-protokoét z dnia 30.05.2018 1. 00:15:25-01:02:53 k. 205-206 1 208 /

Decyzjanr(...) zdnia 10.08.2016 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze we W. uchylilo zaskarzona decyzje w zakresie
pktu 2 lit. a) we fragmencie ,na relacjach prawoskretnych” oraz pktu 4 lit. a) osnowy tej decyzji i w tym zakresie
umorzyto postepowanie w pierwszej instancji (pkt I), za$§ w pozostalym zakresie utrzymato w mocy zaskarzona decyzje
(pkt II).

Na decyzje SKO z dnia 10.08.2016 r. w przedmiocie uchylenia decyzji zezwalajacej na lokalizacje zjazdu publicznego
z drogi gminnej w zakresie pktu 2 lit. a) we fragmencie ,,na relacjach prawoskretnych” oraz pktu 4 lit a) i umorzenia
w tym zakresie postepowania w pierwszej instancji powod zlozyt skarge do Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego
we W..

Decyzja nr (...) z dnia 29.11.2016 r. Samorzadowe Kolegium Odwotawcze we

W. uchylilo decyzje z dnia 10.08.2016 r. (pkt I) oraz stwierdzilo, ze wydanie wymienionej decyzji nie mialo miejsca
bez podstawy prawnej albo z razacym naruszeniem prawa (pkt II).



Postanowieniem z dnia 16.12.2016 r., III SA/Wr 1448/16, Wojewodzki Sad Administracyjny we W. umorzyl
postepowanie sgdowoadministracyjne.

/ dowdd: decyzja (...) z dnia 10.08.2016 r. — k. 99-102; skarga do WSA we

W. z dnia 02.11.2016 r. — k. 103-1164a; decyzja (...) z dnia

20.11.2016 1. — k. 117-119; postanowienie WSA z dnia 16.12.2016 r., III SA/Wr 1448/16
— k. 120-124; przestuchanie powoda A. S. — e-protokél z dnia 30.05.2018 r.
00:15:25-01:02:53 k. 205-206 1 208 /

Decyzjanr (...) zdnia 12.05.2017 r. Zarzad Drog i Utrzymania Miasta we W., ostatecznie nie zezwolil A. S. nalokalizacje
zjazdu z drogi publicznej, gminnej we W. ul. (...) (dzialka nr (...), obreb J.) poprzez dzialke nr (...), obreb J. na dziatke
nr (...), obreb J., dla potrzeb obstugi komunikacyjne;j.

/ dowdd: decyzja nr (...) z dnia 12.05.2017 r. — k. 125-128; przestuchanie powoda A.
S. — e-protokél z dnia 30.05.2018 1. 00:15:25-01:02:53 k. 205-206 1 208 /

W operacie szacunkowym z dnia 21.07.2017 r. rzeczoznawca majatkowy D. L. oszacowala, ze warto$¢ nieruchomosci
gruntowej — dzialki nr (...) ustalona podejsciem poréwnawczym w oparciu o przecietne ceny transakcyjne stosowane
w obrocie nieruchomos$ciami podobnymi wynosi:

- na dzien wydania Decyzji Wojewody (...) nr (...), tj. 03.03.2016 1. — 3 189 934 zl,
- na dzien wydania decyzji ZDiUM, tj. 12.05.2017 1. — 518 653 zL
/ dowod: operat szacunkowy z dnia 21.07.2017 r. z zalacznikami — k. 132-160 /

Pismem z dnia 15.03.2017 r. (...) sp. z 0.0., dzialajac w imieniu firmy (...) S.A., poinformowala (...) sp. z 0.0. we
W., iz obsluga komunikacyjna dzialki nr (...), obreb J., nie byla konieczna do zapewnienia w ramach opracowania
projektu, gdyz przed inwestycja dziatka nr (...) nie posiadala zjazdu oraz, jak wynika z informacji ZDiUM, réwniez
decyzji na lokalizacje zjazdu. Pomimo zZe nieruchomo$¢ przylegata bezposérednio do ul. (...) nie istnial obowigzek
zapewnienia dojazdu do tej dzialki. Przedstawione przez Gmine warunki do budowy skrzyzowania Obwodnicy L. z ul.
(...) (skrzyzowanie skanalizowane z sygnalizacja) spowodowaly, ze powstala krawedz dzialki nr (...) w calo$ci znalazla
sie w obrebie dodatkowego pasa ruchu do skretu w prawo, co w my$l obowigzujacego prawa powoduje funkcjonowanie
w obrebie oddzialywania skrzyzowania. Podjete przez Biuro proby przenalizowania mozliwoéci dojazdu pojazdow
ciezarowych do dzialki nr (...) potwierdzily jedynie brak mozliwosSci rozwigzania dojazdu dla samochodéw typu (...).

O powyzszym pismem z dnia 21.03.2017 r. (...) sp. z 0.0. poinformowala Zarzad Drég i Utrzymania Miasta.
/ dowdd: pismo z dnia 15.03.2017 r. — k. 188; pismo z dnia 21.03.2017 r. — k. 172-173 /

W dniu 03.11.2017 r. powdd wystapil do Sadu Rejonowego dla Wroclawia - Srédmiescia we Wroclawiu z zawezwaniem
pozwanej do proby ugodowej polegajacej na zltozeniu przez pozwang o$wiadczenia woli o nabyciu dzialki nr (...).

Pozwana nie wyrazila zgody na zawarcie ugody.
/ dowod: wniosek z dnia 03.11.2017 r. — k. 161-167; odpowiedZ na wniosek z dnia 29.11.2017 1. —
k. 168-170; protokol posiedzenia z dnia 07.12.2017 1., I Co 332/17 — k. 178 /

Warto$¢ nieruchomosci — dzialki gruntu nr (...), obreb J., KW nr (...), wynosi:



- wedlug wariantu I (przeznaczenie pod aktywno$¢ gospodarcza i komunikacje) przy zastosowaniu podejécia
poréwnawczego — 3 051 000 zl,

- wedlug wariantu II (przeznaczenie pod zielen) — 780 000 zl.

/ dowdd: opinia bieglego sadowego z zakresu szacowania nieruchomosci D. M. — k.

250-323, k. 356-394 /

Dzialka nr (...) od Alei (...) oddzielona jest rowem, droga pieszo-rowerowa i pasem zieleni, na ktérym znajduja sie
shupy o$wietleniowe. W zwigzku z tym nie jest mozliwy zjazd i dojazd na dzialke z tej strony. Dojazd na dzialke nie
jest mozliwy takze od strony ul. (...). Jedyny dojazd i zjazd na dzialke nr (...) moze prowadzi¢ przez polng droge —
przebiegajaca przez dzialki nr (...), biegnaca od najwezszej krawedzi dzialki od strony lasu do ulic (...), ktéra musialaby
by¢ odtworzona. Aktualnie tylko czeéc tej polnej drogi jest przejezdna od strony wjazdu z drogi publicznej, choé jest
ona bardzo zniszczona i wymaga naprawienia. Natomiast cze$c tej drogi od strony wjazdu z dziatki nr (...) jest obecnie
nieprzejezdna, jest nieuzytkowana, poro$nieta chwastami i zakrzaczona.

Dzialka nr (...) ma ksztalt niekorzystny do uprawy roélin rolniczych przy wykorzystaniu sprzetu rolniczego i maszyn
przystosowanych do gospodarstw o wiekszych powierzchniach uprawy. W zwiazku z tym nie jest przystosowana ani
na prowadzenie dzialalno$ci rolnej ani innej dzialalnoéci gospodarczej. Ponadto, gleba w obrebie czeSci dziatki moze
mie¢ obnizona warto$¢ bioprodukeyjng i wymaga przeprowadzenia rekultywacji biologicznej.

W obecnym ksztalcie po podziale grunty rolne polozone w obrebie dzialki nr (...) o powierzchni zaledwie 1, 6007
ha zlokalizowane bezpos$rednio przy skrzyzowaniu drogi szybkiego ruchu (al. (...)) i ul. (...) bez dostepu do drogi
publicznej i dostepu przejazdu drogi polnej nie majg uzasadnienia uzytkowania w kierunku prowadzenia uprawy
ro§lin rolniczych, ani tez alternatywnie innych typu ogrodniczo — szkotkarskiego. Nie jest tez mozliwe wykorzystanie
dzialki na jakiekolwiek cele okreslone w MPZP do czasu umozliwienia dostepu do drogi publiczne;j.

/ dowod: ogledziny z dnia 19.07.2018 r. — k. 217-219; opinia bieglego sagdowego z zakresu
rolnictwa J. O. — k. 399-406 /

Sad zwazyl, co nastepuje.

Powbdztwo zashuguje na uwzglednienie w przewazajacej czesci.

Powdd wniost o nakazanie pozwanej Gminie W. zlozenia o$wiadczenia woli o tresci ,,Gmina W. nabywa od A. S.
wlasno$¢ niezabudowanej nieruchomoéci gruntowej polozonej we W., stanowiacej dzialtke gruntowa oznaczona nrem

(...), o pow. 11 607 m' 2), (...), obreb J., wpisanej do KW nr (...) prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Wroclawia -
Krzykow we Wroclawiu, za cene 3 189 934 z1.”.

Zgodnie z art. 64 ke prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do zloZenia oznaczonego
o$wiadczenia woli, zastepuje to o$wiadczenie. Zastepcza funkcja orzeczenia sadu wydanego na podstawie art. 64 kc
spelnia sie ex lege z chwila uprawomocnienia sie tego orzeczenia — art. 1047 § 1 kpc.

Zgodnie z tredcia art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10.04.2003 r. o szczegblnych zasadach przygotowania i realizacji
inwestycji w zakresie drog publicznych (t.j. Dz. U. z 2018 r. poz. 1474), w przypadku, o ktérym mowa w art. 12
ust. 4, jezeli przejeta jest cze$¢ nieruchomoscei, a pozostala cze$é 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
nieruchomo$ci. Przepisy art. 12 ust. 4 w zw. z art. 11f ust. 1 pkt 6 tej ustawy stanowig z kolei, ze nieruchomosci lub
ich czesci przeznaczone pod realizacje inwestycji drogowej staja sie z mocy prawa: 1) wlasnosciag Skarbu Panstwa
w odniesieniu do drog krajowych, 2) wlasnoécia odpowiednich jednostek samorzadu terytorialnego w odniesieniu



do drog wojewddzkich, powiatowych i gminnych — z dniem, w ktérym decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji
drogowej stala sie ostateczna.

Powo6d wywiodl swoje roszezenie z okolicznosci, jakie zaszly po podziale dziatki nr (...), obreb J., na cztery czesci.
We wladaniu powoda pozostaly dzialki o nrach (...) oraz (...) — rozdzielone gminng inwestycja drogowa — Obwodnica
L.. W okresie dokonania podziatu dzialki powoda, stosownie do zapis6w miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla zachodniej czesci obszaru rozwoju (...) we W. obszar dzialki nr (...) przeznaczony byl czeSciowo
pod drogi publiczne, czeSciowo pod aktywnos$é gospodarczg.

Pomimo tych zapiséw po dokonaniu podziatu nieruchomos$ci powoda i zrealizowaniu inwestycji budowy Obwodnicy L.
dzialka nr (...) pozostata nieskomunikowana z droga publiczng. W efekcie dzialka ta utracila uzytecznosé gospodarcza,
a jej warto$¢ spadla w sposéb znaczacy.

Rozstrzygniecie sporu wymagalo dokonania oceny, czy nieruchomo$é gruntowa stanowigca dziatke nr (...) nadaje
sie do prawidlowego wykorzystania na dotychczasowe cele w rozumieniu art. 13 ust. 3 ustawy z dnia 10.04.2003
r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog publicznych. W wyroku z dnia
09.10.2015 1., IV CSK 702/14, Sad Najwyzszy wyjasnil, ze uzyty w art. 13 ust. 3 ustawy z 2003 r. o szczegdlowych
zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drog krajowych zwrot "dotychczasowe cele” dotyczy
czynienia z pozostalej czesci nieruchomosci uzytku odpowiadajacego wezesniejszemu zalozeniu. Okreélenie tych celow
dokonywane jest drogg analizy korzystania z nieruchomosSci, zanim doszlo do podzialu i przejecia jej czesci oraz
mozliwo$ci jego kontynuacji.

Wyniki calo$ci przeprowadzonego w tej sprawie postepowania dowodowego wskazuja, ze podzial pierwotnie
istniejacej dzialki nr 8 na dzialki nr 8/1, 8/2, 8/3 i 8/4 uniemozliwil realizacje planowanej przez powoda dziatalnosci
gospodarczej — Centrum Logistyki (...) oraz innych inwestycji na tym obszarze, jak rowniez wykorzystanie dzialki na
cele rolnicze, co miato wezeéniej miejsce.

Przede wszystkim w nastepstwie dokonania podzialu oraz zlokalizowania tamze inwestycji — budowy obwodnicy
osiedla (...) od ul. (...) do ul. (...) we W., w ciggu drogi krajowej, odcinek od ul. (...) do ul. (...), tj. od km 2+478,17
do km 4+536,10 — uniemozliwiony jest dojazd na dzialke nr (...) — nowo wydzielona dzialka nr (...) nie ma bowiem
dostepu do drogi publicznej.

Powdd na drodze administracyjnej ubiegal sie o wydanie stosownego zezwolenia, jednakze ostatecznie decyzja nr
(...) z dnia 12.05.2017 r. Zarzad Droég i Utrzymania Miasta we W. odmoéwil skomunikowania dzialki nr (...) z droga
publiczna, tj. ulica (...). Uzyskanie takiego zezwolenia bylo i jest niemozliwe ze wzgledu na uwarunkowania terenu, w
tym obowigzujace przepisy drogowe, co zostalo szczegbdlowo opisane w uzasadnieniu w/w decyzji.

Jak wynika ze zlozonych do akt sprawy dokumentéw, decyzji, map, a takze wynikéw przeprowadzonych w dniu
19.07.2018 r. ogledzin, dzialka nr (...) polozona jest pomiedzy obwodnica L. a zabudowaniami przemystowymi,
od strony wschodniej oddzielona jest pasem zieleni, na ktéorym usytuowane sa slupy o$wietleniowe, od strony
poludniowej rowem oraz drogg pieszo-jezdna bez mozliwoéci urzadzenia zjazdu, za$ od strony zachodniej graniczy
czeSciowo z dzialka nr (...). Dzialka nr (...) oraz sasiednie dzialki nr (...) nie spelniaja norm wymaganych dla
drog publicznych, dlatego nie ma mozliwosci przeprowadzenia tam odpowiedniego zjazdu. Brak dostepu do drogi
publicznej ma zatem charakter staly. Nie mozna urzadzi¢ zjazdu z samej obwodnicy, co jest wrecz oczywiste, gdyz tego
rodzaju drogi nie stuza dojazdowi do posesji, tylko ruchowi przelotowemu. Od strony ulicy (...) zorganizowane zostato
skrzyzowanie z wysepka, chodnikami, itp., co rowniez uniemozliwia urzadzenie zjazdu. Za dzialka powoda, patrzac
od strony obwodnicy, znajduje sie nieruchomos$é zabudowana magazynem, stanowigca wlasno$¢ innej osoby. Zatem
z trzech stron dzialka powoda otoczona jest nieruchomog$ciami, przez ktére dojazd jest niemozliwy.



Pozwana zarzucila, iz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego przewidziano mozliwo$c
skomunikowania dzialki nr (...) z droga publiczng — poprzez dojazd od tylu, naokolo dzialek sasiednich. Jednakze
okoliczno$¢ ta jest dalece niewystarczajaca.

Przede wszystkim fakt, ze dostep do drogi publicznej zostal zaplanowany, nie jest rownoznaczny z ustanowieniem tego
dostepu. Pozwana Gmina w zaden sposob nie sprecyzowala wyraznie, kiedy mialoby to nastapié¢. Nie przedstawita
zadnych dowod6w wskazujacych, czy i jakie konkretnie czynno$ci podjela w celu wybudowania drogi zapewniajacej
dostep do nieruchomosci polozonych przy obwodnicy, ktére pozostaja nieskomunikowane z drogg publiczng. Nic nie
wskazuje, aby zostal sporzadzony projekt budowy drogi, przeprowadzone jakiekolwiek pomiary terenowe, dokonane
stosowne uzgodnienia, nie méwiac juz o wydaniu pozwolenia na budowe. Zatem mozliwo$¢ zapewnienia dostepu do
drogi publicznej dla dzialki powoda pozostaje wylacznie w sferze hipotetyczne;.

Tymczasem, dostep do drogi publicznej ma istotne znaczenie, zaréwno dla planowanej przez powoda aktywnoSci
gospodarczej, jak i dla wykorzystania dzialki na cele rolnicze.

Wskutek wywlaszczenia powdd utracit mozliwoé¢ prowadzenia jakiejkolwiek dzialalnosci gospodarczej, nie tylko o
profilu transportowym.

Nalezy zwrodci¢é uwage, ze pismo z dnia 15.03.2017 r. (k. 188) dolaczone przez pozwana do odpowiedzi na
pozew potwierdza w istocie stanowisko powoda. W treéci tego pisma zostalo bowiem wskazane, ze podjete proby
przeanalizowania mozliwo$ci dojazdu pojazdow ciezarowych do dzialki (...) potwierdzily brak mozliwo$ci rozwiazania
dojazdu dla samochodéw typu(...).

Nie mozna przy tym roéwniez odmoéwic stusznos$ci argumentacji powoda, ze brak zainteresowania zakupem dzialki nr
(...) stanowi nastepstwo niemozliwo$ci skomunikowania tego obszaru z drogg publiczng. Dziatka nr (...) utracila w ten
sposob istotnie atrakcyjnoé¢ inwestycyjna.

Powyzsze wspiera dodatkowo okolicznosé, ze brak dostepu do drogi publicznej i dostepu do przejazdu droga polna
uniemozliwiaja uzytkowanie terenu poprzez prowadzenie uprawy ro$lin rolniczych czy tez alternatywnie innych typu
ogrodniczo-szkolkarskiego, co jednoznacznie stwierdzil biegly z zakresu rolnictwa inz. J. O.. Biegly wskazal tez, ze
gleba w obrebie dzialki moze mie¢ obnizong warto$¢ bioprodukeyjna, co jest zwiazane z pracami w czasie budowy
obwodnicy L.. Opinie sporzadzona przez inz. O. nalezy uznac za prawidlowa, rzetelna, umotywowana, a przez to
w pelni wiarygodna. W stosunku do tej opinii zadna ze stron nie zglosila zastrzezen. Zarzut strony pozwanej, ze
nieruchomo$¢ byla wczesniej wykorzystywana na cele rolnicze i stan taki moze sie nadal utrzymywaé, z uwagi na
niemozno$¢ kontynuowania tej dzialalno$ci, nie zasluguje zatem na uwzglednienie.

Oceny powyzszej nie zmienia pismo ZDiUM z dnia 02.10.2019 r. zalgczone do ostatniego pisma procesowego
pozwanej. Po pierwsze, tre$¢ pisma stoi w sprzecznosci z trescia wezeéniejszej decyzji tego organu, za$ jak wynika z
pisma, ustalenie warunkéw zjazdu nastepuje w formie decyzji administracyjnej na wniosek wtasciciela nieruchomosci.
Nie sposob tylko na tej podstawie zakladaé, ze w razie zlozenia przez powoda wniosku wydana zostataby kolejna, tym
razem korzystna decyzja. Po drugie, z tresci pisma mozna wnioskowa¢, ze ZDiUM dopuszcza ewentualnie zjazd na
potrzeby wylacznie obstugi dzialki uzytkowanej rolniczo. Tymczasem dostep do drogi publicznej musi mieé charakter
uniwersalny.

Niezaleznie od powyzszego, nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 140 kc w granicach okreSlonych przez ustawy i
zasady wspdlzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych oso6b, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, a w szczegolnoSci moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy;
w tych samych granicach moze rozporzadza¢ rzecza. W przypadku nieruchomoéci o sposobie korzystania przez
wlaéciciela przede wszystkim decyduje spoleczno-gospodarcze przeznaczenie tej rzeczy. Tak wiec, jezeli zgodnie z
obowigzujacymi przepisami nieruchomo$c¢ jest przeznaczona na cele aktywnos$ci gospodarczej, wlasciciel nie musi jej
uzywac¢ w inny sposob, przykladowo poprzez uzytkowanie nieruchomosci na cele rekreacyjne, rolnicze, ogrodnicze,



itp. Jest natomiast uprawniony do podejmowania wszelkich dzialan dopuszczalnych prawem prowadzacych do
wykorzystania rzeczy zgodnie z jej spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem, w szczegolnosci w celu doprowadzenia
do zainwestowania na tej nieruchomo$ci i przez to osiggania odpowiednich korzysSci osobistych i majatkowych.

Nieruchomos¢ stanowigca dziatke gruntowa oznaczona ewidencyjnie nr (...)powstala na skutek podziatu dzialki nr 8 i
jej czeSciowym wywlaszezeniu na rzecz pozwanej Gminy nie nadaje sie do prawidtowego wykorzystania przez powoda
na cele zgodne zaréwno z jej przeznaczeniem, jak i sposobem weze$niejszego wykorzystania.

Wobec powyzszego powdd moze domagac sie od pozwanej wykupienia jego nieruchomosci na przywolanej w pozwie
podstawie prawne;j.

Warto$¢ dzialki nr (...) Sad ustalil na podstawie opinii sporzadzonej w tej sprawie przez bieglego z zakresu szacowania
nieruchomoéci D. M.. Réwniez ta opinia zostala sporzadzona prawidlowo, rzetelnie, zgodnie z obowiazujacymi
zasadami okre$lania wartoSci rynkowej nieruchomosci uregulowanymi w ustawie z dnia 29.08.1997 r. o gospodarce
nieruchomo$ciami oraz w wydanym na jej podstawie rozporzadzeniu Rady Ministréw z dnia 21.09.2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. W zlozonej opinii uzupehiajacej biegly odniést sie do
zastrzezen zgloszonych przez strony, dokonujac zreszta stosownej korekty przeprowadzonych wyliczen.

Wedlug oszacowania dokonanego przez bieglego warto$é dzialki nr (...) wedlug stanu sprzed dokonania podziatu i
zgodnie z jej przeznaczeniem wynosi 3 051 000 zl. Dokonanie podzialu nieruchomosci i ograniczenie mozliwosci
wykorzystania tego gruntu spowodowalo spadek wartoéci nieruchomosci do 780 000 zl. Ta nizsza warto$¢ sama
w sobie pozostaje nadal bardzo wysoka, ale jest wynikiem spadku do ok. 1/4 poziomu pierwotnego, co jest
dodatkowym, istotnym elementem wskazujacym na utrate atrakcyjnosci i uzytecznosSci nieruchomosci powoda na
skutek przeprowadzenia inwestycji drogowej strony pozwane;.

Reasumujac powyzsze, Sad nakazal stronie pozwanej zlozy¢ o§wiadczenie woli nastepujacej treéci: ,,Gmina W. nabywa
od A. S. wlasno$¢ niezabudowanej nieruchomosci gruntowej polozonej we W., stanowiacej dzialke nr (...), obreb J.,

o pow. 11 607 m®, objeta ksiega wieczysta nr (...) prowadzong przez Sad Rejonowy dla Wroclawia - Krzykéw we
Wroclawiu, za cene 3 051 000 z} (trzy miliony piecdziesiat jeden zlotych)”.

W pozostalym zakresie, tj. w zakresie ceny nabycia przekraczajacej 3 051 000 zl, powddztwo podlegato oddaleniu.

Poniewaz warto$¢ uwzglednionego roszczenia stanowi 95, 64 %, powoda nalezy uznaé za wygrywajgcego sprawe w
calo$ci, co uzasadnia przyznanie mu zwrotu kosztow procesu w pelnym zakresie — art. 100 zd. drugie kpc. Koszty te
obejmuja: oplate od pozwu — 100 000 zl, wynagrodzenie pelnomocnika ustalone zgodnie z § 2 pkt 8 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22.10.2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radecoéw prawnych — 15 000 zl, oplate
skarbowa od pelnomocnictwa — 17 zl oraz zaliczke na poczet kosztéw opinii — 3 000 zl, tj. }acznie 118 o017zl

Na podstawie art. 113 uksc w zw. z art. 83 ust. 1 uksc strone pozwana obcigza obowiazek pokrycia nieoptaconych
kosztow sadowych, tj. nadwyzki wynagrodzen przyznanych obu bieglym (5 873, 43 zt + 510, 51 z1 = 6 383, 94 z}l) nad
zaliczka uiszczong przez powoda (3 000 zl) wynoszacej 3 383, 94 zL.

Majac powyzsze na uwadze Sad podjal rozstrzygniecia zawarte w sentencji wyroku.



