Sygn. aktI C 292/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 stycznia 2014 r.

Sad Rejonowy w Zambrowie Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy SSR Tomasz Makaruk

Protokolant Jadwiga Styla

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 23 stycznia 2014 r. w Zambrowie
sprawy z powodztwa Z. G.iJ. P.

przeciwko Gminie M. Z.

o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. Zobowiazuje pozwana Gmine M. Z. do zlozenia o$§wiadczenia woli o treéci ,Gmina M. Z. nabywa od Z. G. i J.
P. wlasnoé¢ nieruchomosci gruntowej stanowiacej niezabudowana dziatke oznaczona numerem ewidencyjnym (...)
o powierzchni 0,0045 ha, polozong przy ulicy (...) w Z. za kwote 5.886 (piec¢ tysiecy osiemset osiemdziesigt sze$c)
zlotych”;

II. w pozostalym zakresie powodztwo oddala;

III. zasadza od pozwanej Gminy M. Z. solidarnie na rzecz powodéw Z. G. i J. P. kwote 983,08 (dziewiecset
osiemdziesiat trzy i 08/100) zlotych tytulem zwrotu wydatkow;

IV. nakazuje $ciggnaé od powoddki Z. G. na rzecz Skarbu Panstwa (Sad Rejonowy w Zambrowie) kwote 93,70
(dziewieédziesiat trzy i 70/100) zlotych tytulem brakujacej czesci oplaty;

V. nakazuje $ciagnac od pozwanej Gminy M. Z. na rzecz Skarbu Panistwa (Sad Rejonowy w Zambrowie) kwote 294,30
(dwiescie dziewiecdziesiat cztery i 30/100) zlotych tytutem nieuiszczonych kosztoéw sadowych.

Sygn. akt I Ca 56/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 27 marca 2014 r.

Sad Okregowy w Eomzy I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Wlodzimierz Wojcicki (spr.)
Sedziowie: SSO Joanna Rawa

SSO Eugeniusz Dabrowski

Protokolant: Katarzyna Milewska



po rozpoznaniu w dniu 277 marca 2014 .

na rozprawie sprawy z powodztwa Z. G.1iJ. P.
przeciwko Gminie M. Z.

o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli
na skutek apelacji Z. G.

od wyroku Sadu Rejonowego w Zambrowie

z dnia 23 stycznia 2014 r. sygn. akt I C 292/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w punkcie I-szym o tyle, ze wymieniong tam kwote 5886 (pie¢ tysiecy osiemset
osiemdziesigt szes¢) ztotych zastepuje kwota 6867 (szesc tysiecy osiemset szeSédziesiat siedem) zlotych;

II. w pozostalej czesci apelacje oddala;
ITI. koszty procesu za druga instancje pomiedzy stronami wzajemnie znosi.

Sygn. akt I C 292/13

UZASADNIENIE

Powodowie Z. G. i J. P. w pozwie skierowanym przeciwko Gminie M. Z. domagali sie zobowigzania pozwanej do
zlozenia o$wiadczenia woli w zakresie kupna od nich nieruchomo$ci gruntowej stanowiacej niezabudowana dziatke
oznaczong numerem geodezyjnym (...) o powierzchni 0,0045 ha polozona przy ul. (...) w Z. za cene 8.000 zt. W
uzasadnieniu wskazali, iz do 24 czerwca 2010 r. byli wlascicielami jednej nieruchomosci skladajacej sie z dziatek
(...) o lacznej powierzchni 0,0322 ha. W tej dacie sprzedali jednak Gminie M. Z. dzialke (...), ktéra wecze$niej Gmina
bezumownie zajela pod budowe ulicy (...) w Z.. Z kolei negocjacje w sprawie sprzedazy dzialki (...) zakonczyly sie
niepowodzeniem, gdyz Gmina nie byla zainteresowana jej zakupem. Dzialka (...) wskutek budowy ulicy (...) stracila
jakiekolwiek znaczenie gospodarcze, wymiary dzialki uniemozliwiaja postawienie na niej jakiekolwiek budynku, a
wszelkie préby jej odsprzedazy lub wydzierzawienia nie odniosly pozytywnego rezultatu. W toku postepowania Z. G.
rozszerzyta powodztwo do kwoty 15.750 zl, wskazujac, iz tyle pozwana powinna zaplacié za dzialke (...).

Pozwana Gmina M. Z. domagala sie oddalenia powddztwa w caloéci, wskazujac jednoczesnie iz ostatecznie okre$lona
przez powodke warto$¢ nieruchomosci nie odpowiada warto$ci okreélonej przez bieglego. W uzasadnieniu swojego
stanowiska wskazala, ze sprawa nabycia na rzecz Miasta Z. dzialki (...) byla rozpatrywana przez Burmistrza Miasta Z.
dwukrotnie, ale pozwana nie moze naby¢ tych gruntéw, gdyz Rada Miasta Z. Uchwala nr (...) z dnia 27 listopada 2007
roku w sprawie okre$lenia zasad nabycia, zbycia i obcigzania nieruchomosci gruntowych oraz ich wydzierzawiania lub
najmu na okres dluzszy niz trzy lata upowaznila Burmistrza tylko do nabycia nieruchomo$ci gruntowych potrzebnych
do realizacji i prowadzenia zadanh wlasnych gminy, w tym pod budowe gminnych drog publicznych. Przedmiotowa
dzialka gruntu polozona jest natomiast poza pasem drogowym gminnej drogi publicznej, przylega bezposrednio do
gruntéw stanowiacych wlasno$c (...), znajduja sie na niej urzadzenia infrastruktury technicznej (kanalizacja sanitarna)
niezbedne do funkcjonowania budynkéw spoéldzielni. Dlatego tez zdaniem pozwanej nie moze zosta¢ ona przez nig
nabyta. Ponadto przeciwko mozliwo$ci nabycia przemawia, jej zdaniem, plan zagospodarowania przestrzennego
zgodnie z ktérym dziatka przeznaczona jest pod zabudowe wielorodzinna.

Sad ustalil i zwazyl, co nastepuje:

Decyzja z dnia 19 lutego 2002 1. sygn. (...) Urzad Miejski w Z. zatwierdzil z urzedu projekt podziatu dzialki (...) o pow.
0,0322 ha polozonej w Z. na dwie dzialki: oznaczong nr (...) o pow. 0,0277 ha i oznaczong nr 0,0045 ha. Decyzja



ta zostala doreczona tylko Zarzadowi M. Z. i stala sie ostateczna w dniu 6 marca 2002 r. Jak wskazano w sentencji
decyzji, dzialka (...) znajdowala sie w samoistnym posiadaniu Urzedu M.w Z.. Na dzialki (...) nie byly zalozone ksiegi
wieczyste lub zbiory dokumentéw.

W dniu 15 kwietnia 2008 r. Gmina M. Z. wystapila do tut. Sadu z wnioskiem o zasiedzenie szeregu dzialek, w tym
oznaczonych numerami (...) i (...), wskazujac iz pierwsza z dzialek stanowi cze$¢ pasa drogowego ulicy (...), a druga
z dzialek polozona jest w bezposrednim sasiedztwie tej ulicy. Uczestnikami tego postepowania, toczacego sie pod
sygnatura I Ns 121/08 byli miedzy innymi J. P. i Z. G.. Prawomocnym postanowieniem tut. Sadu z dnia 3 marca 2009
r. wniosek Gminy M. Z. o zasiedzenie dzialek (...) zostal oddalony.

W dniu 26 pazdziernika 2009 r. Z. G. i J. P. zlozyli do tut. Sadu wniosek o stwierdzenie nabycia przez ich rodzicow
J. i F. malzonkéw P. wlasnoéci dawnej dzialki oznaczonej numerem geodezyjnym (...) (obecnie dzialki (...)) na
zasadzie art. 1 Ustawy z dnia 26 pazdziernika 1971 r. o uregulowaniu wlasnosci gospodarstw rolnych. Wezwana
do udzialu w sprawie Gmina M. Z. poparla wniosek. Prawomocnym postanowieniem z dnia 12 stycznia 2010 r. w
sprawie I Ns 318/09 tut. Sad stwierdzil, iz F. P. w 2 czeSci i J. P. w /2 czeSci nabyli nieodplatnie z dniem 4.11.1971
r. z mocy ustawy o uregulowaniu wlasnoéci gospodarstw rolnych wlasno$¢ czesci nieruchomosci rolnej polozonej
w Z., oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem geodezyjnym (...), odpowiadajacej obecnie dzialkom oznaczonym
numerami geodezyjnymi (...) o pow. 0,0277 hai (...) o pow. 0,0045 ha.

Zgodnie z prawomocnym postanowieniem tut. Sadu z dnia 30 lipca 2009 r. w sprawie I Ns 193/09 spadkobiercami
po J. P.s3: zona F. P., corka Z. G., syn J. P., a spadkobiercami po F. P. sg corka Z. G.isyn J. P..

W marcu 2010 1. Z. G. i J. P. wystgpili do Gminy M. Z. z ofertg sprzedazy dzialek (...). Po przeszlo 3 miesiecznych
negocjacjach, w ktérych Gmina M. Z. od samego poczatku wskazywala, iz jest zainteresowana jedynie nabyciem dziatki
(...), potozonej w pasie drogowym ulicy (...), a nie chce nabywaé dzialki (...), strony zawarly w formie aktu notarialnego
umowe kupna-sprzedazy dzialki (...).

Dzialka (...) ma powierzchnie 0,0045 ha. Jest to teren plaski, nieutwardzony, w ksztalcie zblizonym do wydluzonego
trapezu, w zasiegu urzadzen infrastruktury technicznej, polozona miedzy chodnikiem przy ul. (...) a blokiem
mieszkalnym przy ul. (...). W dzialce tej znajduje sie odcinek kanalizacji sanitarnej odprowadzajacej $cieki z budynku
przy ul. (...). Jej warto$¢ wynosi 5.886 zt.

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o: zeznania powodki Z. G. (k.102v w zw. z k.44v), opinie bieglego
(k.74-83), wypis z rejestru gruntéw (k.3), mapy (k.4,13), pisma (k.5-8), Uchwale (k.23-42), miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego (k.43), informacje (k.51,55,59,61), decyzje (k.56-57, 71-72), akta I Ns 121/08, I Ns
318/09 tut. Sadu.

Jako podstawe zadania wykupienia dzialki (...) powodowie wskazali art. 151 ke zgodnie z ktérym: ,jezeli przy
wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia przekroczono bez winy umys$lnej granice sasiedniego gruntu, wlasciciel
tego gruntu nie moze zadaé¢ przywrdcenia stanu poprzedniego, chyba ze bez nie uzasadnionej zwloki sprzeciwil
sie przekroczeniu granicy albo ze grozi mu niewspolmiernie wielka szkoda. Moze on zadaé albo stosownego
wynagrodzenia w zamian za ustanowienie odpowiedniej stuzebno$ci gruntowej, albo wykupienia zajetej czesci gruntu,
jak rowniez tej czeSci, ktora na skutek budowy stracita dla niego znaczenie gospodarcze”.

Przechodzac do analizy powolanego przepisu w pierwszej kolejnoSci nalezy zajac sie pojeciem ,innego urzadzenia”.
Jak slusznie wskazuje Edward Gniewek (,Komentarz do art. 151 kec; LEX) ,chodzi tu o takie obiekty, ktore sa
trwale z gruntem zwiazane, a nie spelniaja cech budynku. Mozna wiec sadzi¢, ze ustawodawca ma tu na wzgledzie
»sbudowle" (art. 3 pkt 3 pr.bud.), zaliczane generalnie do ,,obiektéw budowlanych" (art. 3 pkt 1 pr.bud.)”. Zgodnie z
art. 3 pkt 3 w zw. z pkt 3a Ustawy Prawo budowlane do budowli zaliczane s obiekty liniowe, ktérymi w szczegolnos$ci
sa drogi wraz ze zjazdami. W niniejszej sprawie poza sporem jest, iz pozwana Gmina M. Z. przy budowie ulicy



(...) przekroczyla granice sasiedniego gruntu zajmujgc na te inwestycje takze w czedci dzialke oznaczona wcze$niej
numerem geodezyjnym (...).

W tym miejscu podkreéli¢ nalezy, iz dzialka (...) i dzialka (...) az do 2002 r. stanowily jedna dzialke gruntu oznaczona
numerem (...) i dopiero na potrzeby planowanej inwestycji w postaci budowy ulicy (...) nastapil podzial tej dziatki na
dwie mniejsze. Decyzja o podziale nie zostala doreczona takze wlascicielom tej dzialki, albowiem ich prawa do tejze
dziatki Sad potwierdzil dopiero w postanowieniu z dnia 12 stycznia 2010 r. w sprawie I Ns 318/09. Nie mniej nabyli
oni prawo do tej nieruchomo$ci z dniem 4.11.1971r.

Zgodnie z zacytowanym powyzej brzemieniem art. 151 ke powodom przystuguje zgdanie wykupienia zajetej czesci
gruntu, jak rowniez tej czesci, ktora na skutek budowy stracila dla nich znaczenie gospodarcze. Nie maja przy tym
zadnego znaczenia podnoszone przez strone pozwang okoliczno$ci, iz nabycie przez nig dzialki (...) uniemozliwia
Uchwala Rady Miasta nr (...) oraz przeznaczenie dzialki w planie zagospodarowania przestrzennego — zabudowa
mieszkaniowa wielorodzinna, a takze posadowienie na niej urzadzen kanalizacyjnych. Artykul 151 ke jasno bowiem
okresla warunki, jakie musza byé spelnione, azeby wlasciciel gruntu mégt sie domagaé jego wykupienia.

Miedzy stronami doszlo do zawarcia dobrowolnie umowy kupna-sprzedazy czeSci nieruchomosci zajetej pod budowe
ulicy tj. dzialki (...), a przedmiotem postepowania byla w niniejszej sprawie pozostala cze$¢ dawnej dzialki (...)
— obecnie (...) o pow. 0,0045 ha. Podnoszona przez strone powodowa okolicznoé¢, iz dzialka ta utracila dla niej

jakiekolwiek znaczenie gospodarcze — dzialka o powierzchni 45 m”® nie moze zostaé¢ zabudowana, nie ma chetnych
na jej nabycie lub wydzierzawienie — nie byla kwestionowana przez pozwana. Nie mniej jednak zasady wiedzy i
doswiadczenia zyciowego, poparte wiedza na temat polozenie tej dzialki (miedzy pasem drogowym a blokiem — ksztalt
wydtuzonego trapeza) i zdjecia zalaczone do opinii bieglego, jednoznacznie potwierdzaja zasadno$é twierdzen pozwu
w tym zakresie. Stad tez sluszne, co do zasady jest zadanie powodéw domagajacych sie wykupienia przez pozwana
dzialki (...).

Z uwagi na kwestionowanie przez strone pozwang warto$ci dzialki stanowiacej przedmiot sporu, Sad na wniosek
powoddw, dopuécil dowod z opinii bieglego na okolicznoé¢ ustalenia warto$ci nieruchomosci objetej pozwem. Biegly
M. A. w swojej opinii (k. 74-83) wskazal, ze nieruchomo$¢ polozona jest w centralnej strefie miasta, stanowi plaski
teren, nieutwardzony, w ksztalcie zblizonym do wydluzonego trapezu, w zasiegu urzadzen infrastruktury technicznej,
polozona pomiedzy chodnikiem przy ul. (...), a blokiem mieszkalnym przy ul. (...). Biegly przy wycenie nieruchomosci
zastosowal podejScie poréwnawcze metoda korygowania ceny $redniej, ktére polega na okre$leniu wartosci
nieruchomo$ci przy zalozeniu, ze odpowiada cenom jakie uzyskano za nieruchomosci podobne bedace przedmiotem
obrotu rynkowego. Jednocze$nie ceny te koryguje sie ze wzgledu na cechy réznigce te nieruchomosci i uwzglednia
sie zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Ustalona w ten sposob warto$¢ przedmiotowej nieruchomosci
wyniosta 5.886 zlotych. Biegly wskazal ponadto, ze na warto$¢ nieruchomosci gruntowych niezabudowanych ma
wplyw polozenie na terenie miasta, usytuowanie szczegdlne, stopien wyposazanie w urzadzenia infrastruktury
technicznej oraz ksztalt dzialki, a takze mozliwo$¢ zabudowy, jakosé drég dojazdowych oraz jej przeznaczenie w planie
zagospodarowania przestrzennego.

Strona pozwana nie kwestionowala tejze opinii, za§ pelnomocnik powddki samej treéci opinii réwniez nie
kwestionowal, ale podniosl, iz warto$¢ dzialki powinna zostaé obliczona inaczej, a mianowicie biegly powinien okreslié
warto$¢ rynkowa metra kwadratowego dzialek (...) — gdyby nie zostala na dzialce (...) zbudowana ulica (...). W ocenie
Sadu taki sposob obliczenia warto$ci nieruchomosci w stanie faktycznym sprawy jest niedopuszczalny, a to z racji
tego, iz powodowie sami, w pelni dobrowolnie zgodzili sie na sprzedaz dzialki (...) i sami dobrowolnie ustalili (vide
zeznania Z. G.) z pozwana warto$¢ zbywanej przez nich dzialki (...), pomimo tego iz mieli pelng $§wiadomo$c, iz
strona pozwana nie nabedzie od nich dobrowolnie dzialki (...). Taki sposob ustalania warto$ci nieruchomosci, jak
wnioskowal pelnomocnik powddki, w ocenie Sadu bylby prawidlowy, w sytuacji, gdyby powodowie nie zdecydowali
sie dobrowolnie sprzeda¢ dzialki (...) i pozwem objeli zadanie wykupienia obydwu geodezyjnie wydzielonych dzialek.



Tymczasem to dobrowolna decyzja powodéw doprowadzila do tego, iz pozostali oni wlascicielami jedynie dzialki o

powierzchni 45 m” i to taka dzialka byla przedmiotem postepowania w niniejszej sprawie.

Wykupienie nieruchomo$ci powinno nastgpi¢ po cenach rynkowych (tak np. E. G. w komentarzu do art. 151 ke; LEX)
itaka tez wartos$¢ ustalil biegly. W ocenie Sadu opinia bieglego, jako oparta na jego fachowej wiedzy i do§wiadczeniu
w pelni zastluguje na podzielenie. Sad uznal ja za w pelni wiarygodna i na tej podstawie ustalil warto$¢ nieruchomosé,
ktérej dotyczy pozew na kwote 5.886 zl.

O kosztach orzeczono na podstawie art. 100 kpc. Cala oplata od pozwu wynosi 788 zl, a powod6éw obcigza kwota 493,70
z}, stad tez do doplaty przez powodke — ktora rozszerzyta powddztwo - pozostaje kwota 93,70 zl. Strone pozwanag
obcigza oplata od uwzglednionej czeSci powodztwa tj. 294,30 zl, a takze nalezno$c za opinie bieglego, ktora byta
niezbedna do okre$lenia naleznej powodom sumy.



