Sygn. akt I C 499/19

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 1 wrze$nia 2020 roku
Sad Okregowy w Piotrkowie Trybunalskim I Wydzial Cywilny
w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy Sedzia SO Ewa Tomczyk
Protokolant Elzbieta Kubala- Lewicz
po rozpoznaniu w dniu 18 sierpnia 2020 roku w Piotrkowie Trybunalskim
na rozprawie
sprawy z powddztwa T. K. i K. F.
przeciwko Gminie O.
o zaplate

1. zasadza od pozwanej Gminy O. na rzecz powddki T. K. kwote 40.197,10 (czterdzieSci tysiecy sto dziewieédziesiat
siedem 10/100) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia 29 maja 2019 roku do dnia zaplaty;

2. zasadza od pozwanej Gminy O. na rzecz powodki K. F. kwote 40.197,10 (czterdziesci tysiecy sto dziewiecdziesiat
siedem 10/100) zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdZznienie od dnia 29 maja 2019 roku do dnia zaplaty;

3. oddala powo6dztwo w pozostalej czeSci;
4. znosi wzajemnie koszty procesu miedzy stronami;

5. nakazuje pobra¢ od powodek T. K. i K. F. z zasadzonych na ich rzecz roszczen na rzecz Skarbu Panstwa —
Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim kwoty po 1.722,00 (jeden tysiac siedemset dwadzieScia dwa) tytulem
nieuiszczonej oplaty sadowej od oddalonej czeSci powddztwa;

6. nakazuje pobrac od pozwanej Gminy O. na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Piotrkowie Trybunalskim
kwote 4.044,00 (cztery tysiace czterdziedci cztery) zlote tytutem nieuiszczonej oplaty sadowej od uwzglednionej czeSci
powodztwa.

Sedzia SO Ewa Tomczyk

Sygn. akt I C 499/19

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 9 kwietnia 2019 roku powodki T. K. oraz K. F. wniosly o zasadzenie od pozwanej Gminy O. kwot po
74.880.00 zl wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty oraz o zasgdzenie
na rzecz kazdej z nich zwrotu kosztoéw procesu.

W uzasadnieniu pozwu powddki wskazaly, ze sa spadkobiercami S. Z., ktéry byl wiascicielem miedzy innymi
nieruchomoéci polozonej w O., oznaczonej dawnymi numerami dzialek (...) o lacznej powierzchni 0,6201 ha. Decyzja z



dnia 14 grudnia 1978 r. nieruchomo$¢ zostala wywlaszczona na rzecz Skarbu Pahstwa w zwiazku z planowana budowa
zakladu (...) w O., jednakze wywlaszczona nieruchomo$¢ nie zostala przeznaczona na cel, na jaki zostala wywlaszczona,
a nastepnie zbyta, za§ Gmina nie wykonala obowigzku zawiadomienia wlascicieli nieruchomosci o swoim zamiarze,
co wywolalo szkode, albowiem zwrot nieruchomosci nie jest mozliwy.

Pozwana w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie powddztwa oraz zasadzenie zwrotu kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych, zakwestionowala powolane w pozwie wielkoSci udzialow powodek z dziedziczenia po ojcu
wynoszace po 1/3 czeSci oraz podniosla zarzut przedawnienia roszczen powddek (k. 67-73).

Sad ustalil nastepujagcy stan faktyczny

Aktem wlasno$ci ziemi nr (...).ON- (...) z dnia 30 czerwca 1976 r. Naczelnik Miasta i Gminy O. stwierdzil, Ze ojciec
powodek S. Z. stal sie z mocy samego prawa wlascicielem nieruchomosci polozonych w O., oznaczonych w ewidencji
gruntéw numerami dzialek (...) o }acznej powierzchni 1,7488 ha wraz z zabudowaniami.

(dowod: odpis aktu wlasnoSci ziemi — k.14)

W dacie nabycia wlasnoéci nieruchomosci, tj. w dacie 4 listopada 1971 1. S. Z. pozostawal w zwigzku malzeniskim z A.
Z.1pozostawal z nig w ustroju malzenskiej wspdlnosSci ustawowe;j.

(dowdd: odpis aktu matzenstwa — k. 259, przeshuchanie powddek — k. 267 odwrot -268)

Prawomocng decyzja z dnia 14 grudnia 1978 r. nr (...). (...) Zastepca Naczelnika Miasta i Gminy w O. wywlaszczyl
na rzecz Skarbu Panstwa grunt oznaczony starym numerem ewidencyjnym (...) o lacznej powierzchni 0,6201 ha.
Zgodnie z decyzja wywlaszczeniows, dzialki ta mialy by¢ przeznaczone na potrzeby budowy planowanego na tym
terenie zakladu (...) w O., ustalajac jednoczesnie odszkodowanie za wywlaszczong nieruchomos$é w kwocie 74.412 zl.

(dowdd: kopia decyzji - k.15-22)

We wniosku o wywlaszczenie nieruchomosci z dnia 21 listopada 1978 r. zapisano, ze nieruchomosci objete wnioskiem
sa przeznaczone pod budowe nowego zakladu (...) Ogniotrwalych w O. zgodnie z decyzja lokalizacyjna zatwierdzajaca
plan zagospodarowania przestrzennego wydang przez Wojewodzkie Biuro (...) w P. w dniu 30 marca 1978 r. za Nr
BP.III- (...)-R.

(dowod: wniosek o wywlaszezenie —k. 159)

Przeznaczenie tych dzialek od daty wywlaszczenia do chwili obecnej w studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego gminy O. i miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego nie zmienito
sie i dzialki te dalej znajduja sie w strefie produkcyjno — ustugowe;.

(fakty, o ktorych informacja jest powszechnie znana oraz znana Sadowi z urzedu)

A.Z. zmarla dnia 24.08.1992 r. Sad Rejonowy w Opocznie postanowieniem z dnia 08 wrzesnia 2004 r. sygn. akt I Ns
540/04 stwierdzil, iz spadek po A. Z. nabyli na podstawie ustawy maz S. Z. w 4/16 czeSciach oraz dzieci T. K., H. W.,
K. F.iE. Z. po 3/16 czeSci kazde z nich.

(dowdd: kopia postanowienia - k.79)

S. Z. zmart w dniu 8 stycznia 2001 r. Sad Rejonowy w Opocznie postanowieniem z dnia 26 czerwca 2001 r. sygn. akt
I Ns 287/01 stwierdzil, iz spadek po S. Z. nabyly na podstawie testamentu z dnia (...) corki: T. K., K. F. oraz H. W. po
1/3 czeSci kazde z nich wraz z wchodzgcym w sklad spadku gospodarstwem rolnym.

(dowdd: kopia postanowienia - k.23)



(...) Zaklady (...) nie zostaly wybudowane.
(okolicznosé bezsporna)

W 1985 r. na terenie O. doszlo do modernizacji ewidencji gruntéw i zmiany numeracji oraz powierzchni dzialek.
Nalezace do S. Z. dzialki, wywlaszczone pierwotnie pod (...) Zaklady (...), zostaly wlaczone w dzialke oznaczonag
numerem (...). W 1989 r. dzialka ta ulegla podzialowi na dzialki nr (...), ktére nastepnie ulegly kolejnym podzialom.
Jak wynika z opinii geodety sporzadzonej w dniu 30 stycznia 2014 r. na potrzeby prowadzonego przez Staroste (...)
na wniosek powodéw postepowania administracyjnego o zwrot wywlaszczonej nieruchomo$ci:

- dzialka o dawnym numerze (...) odpowiada w aktualnej ewidencji gruntéw czesSci dzialki oznaczonej numerem (...),

- dzialka 0 dawnym numerze (...) odpowiada w aktualnej ewidencji gruntéw czesci dzialek oznaczonych numerami

(..,
- dzialka o dawnym numerze (...) odpowiada w aktualnej ewidencji gruntéw czesci dziatki oznaczonej numerem (...),

- dzialka o0 dawnym numerze (...) odpowiada w aktualnej ewidencji gruntéw czeéci dzialek oznaczonych numerami

(.,

- dzialka 0 dawnym numerze (...) odpowiada w aktualnej ewidencji gruntéw czeéci dzialek oznaczonych numerami

(..,
- dzialka o dawnym numerze (...) odpowiada w aktualnej ewidencji gruntéw czesci dzialki oznaczonych numerami (...),
- dzialka o dawnym numerze (...) odpowiada w aktualnej ewidencji gruntéw czesci dzialki oznaczonej numerem (...).

Decyzja Nr (...).IIL (...)- (...) z dnia 7 lutego 2000 r. Wojewoda (...) stwierdzil nabycie z mocy prawa przez Gmine
O. prawa wlasno$ci nieruchomosci polozonej w O. obreb 5 oznaczonej m.in. jako dzialka nr (...). Nastepnie nastapil
podzial tej dzialki i dzialka stala sie przedmiotem obrotu prawnego, ktérego chronologia przedstawia sie nastepujaco:

- aktem notarialnym z dnia 22.08.2000 r. Rep. A nr 4281/2000 Gmina O. zbyla spolce (...) S.A. dzialke nr (...).
Nastepnie wlasno$¢ tej nieruchomosci przeszlta wraz z wlasnoscia przedsiebiorstwa (...) S.A. na spdtke (...) sp. z
0.0. z siedziba w O.. Nastapilo to w dniu 3 wrze$nia 2007 r. Spolka ta pozostaje wlascicielem nieruchomosci do dnia
dzisiejszego, a jej wlasnos¢ jest ujawniona w ksiedze wieczystej nr (...).

- aktem notarialnym z dnia 19.05.2005 r. Rep. A nr 1538/05 Gmina O. sprzedala (...) Sp. z 0.0. w O. dzialke (...),

- aktem notarialnym z dnia 5.10.2005 r. Rep. A nr 3616/05 Gmina O. sprzedala (...).L. z siedziba w A. dzialki (...),

- aktem notarialnym z dnia 12.06.2006 r. Rep. Anr 2036/2006 Gmina O. sprzedala (...).L. zsiedziba w A. dzialke (...).
Po kolejnych podzialach geodezyjnych:

- dzialka (...), dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Opocznie jest urzadzona ksiega wieczysta (...) stanowi obecnie
wlasno$¢ (...) Spoltki z ograniczong odpowiedzialnoscia w O.,

- dziakki (...), dla ktérych w Sadzie Rejonowym w Opocznie jest urzadzona ksiega wieczysta (...) stanowia obecnie
wlasno$é (...) Spolki z ograniczona odpowiedzialnoscig w O.,

- dzialka (...), dla ktorej w Sadzie Rejonowym w Opocznie jest urzadzona ksiega wieczysta (...) stanowi obecnie
wlasno$é (...) Spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig w O..



(okoliczno$¢ niesporna - uzasadnienie decyzji Starosty (...) z dnia 6 kwietnia 2016 r. (...). (...).114a.2013 —k. 24-27,
wydruk ksiegi - k. 28-45)

Whioskiem z dnia 19.11.2013 r. H. W., T. K. i K. F. wystapily do Starosty (...) o zwrot nieruchomosci wywlaszczonych
0od S. Z.. Decyzja z dnia 6 kwietnia 2016 r. o sygn. akt GNIII.6821.1.14a.2013 Starosta (...) odmoéwit zwrotu powddkom
wywlaszczonej nieruchomosci, z uwagi na brak mozliwosci jej zwrotu w zwiazku z jej zbyciem na rzecz podmiotow
trzecich. Decyzja stala sie ostateczna z dniem 29 kwietnia 2016 r.

(dowdd: decyzja z dnia 6.04.2016 r. -k. 24-27)

W dacie wywlaszczenia, to jest na dzien 14 grudnia 1978 r. dzialki (...) stanowily grunt rolny uprawiany z dostepem do
drogi gruntowej bez zadnego uzbrojenia. Dla dzialek istnial plan zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktorym
przedmiotowe dzialki byly przeznaczone pod zabudowe produkcyjno — magazynowa - budowe nowego zakladu.

Przedmiotowe nieruchomosci polozone sa w péInocnej czeSci miasta w sasiedztwie zabudowy przemyslowej, obecnie
nieruchomo$¢ w czeéci jest zabudowana.

Dzialki maja ksztalt wydtuzonych prostokatéw bez mozliwoéci samodzielnej zabudowy jako oddzielne nieruchomosci.

Jako podstawe wyceny wywlaszczonej nieruchomogci przyjeto rynek nieruchomoséci niezabudowanych produkcyjno
- magazynowych i ustugowych z obszaru miasta O. i sgsiednich o podobnych uwarunkowaniach rynku z lat 2016
-2019. Analiza rynku obejmuje tak szeroki obszar i przedzial czasowy z uwagi na specyfike wycenianej nieruchomosci,
jej wielkoé¢ i bardzo malg iloé¢ transakcji podobnymi nieruchomo$ciami zanotowang na rynku lokalnym. Z uwagi
na ubogi rynek podobnych nieruchomos$ci na terenie O. nie mozna bylo dokonaé¢ wyceny w oparciu o lokalny
rynek, lecz w oparciu o rynek regionalny, tj. rynek na terenie innych miejscowosci — o teren miast powiatowych o
podobnych uwarunkowaniach rynku lokalnego. Przytoczone w piSmie pelnomocnika pozwanego z dnia 11 grudnia
2019 r. nieruchomo$ci oznaczone jako dziatki nr (...) byly przedmiotem analizy rynku, ale nie zostaly uwzglednione
przy wycenie z uwagi na fakt, ze nie spelnialy kryteriéw jako nieruchomos$ci podobnych. Zawsze przy wycenie
nieruchomo$ci przy analizie rynku rzeczoznawca powinien takze poddac¢ analizie zawarte transakcje pod katem, czy
ich ceny nie odstaja od cen rynkowych dla takich nieruchomosSci w razacy sposéb pozwalajacy przypuszczaé, ze
nie odpowiadaja one poziomowi cen rynkowych. Odrzucane sa w analizie rynku transakcje, ktére posiadaja duze
prawdopodobienstwo nierynkowych cen w nich zawartych. Nie mozna przyja¢ dla do analizy transakcji, gdzie cena

1 m® gruntu pod zabudowe mieszkaniowa wynosi 10 z}/ m* a ceny podobnych dzialek gruntu wynosza 100 z}/m>.
Taki przypadek dotyczy wskazanej przez strone pozwana dzialki nr (...), gdzie cena jednostkowa gruntu pod zabudowe

produkeyjno- magazynowa wynosi 2,92 zt/m?, dziatki (...) wynosi 1,19 zt/m?, dzialki (...) wynosi 3,53 z}/m” a w

przypadku dzialek nr (...) wynosi 1,17 z/m?, a wiec s3 to ceny jednostkowe na poziome cen gruntéw rolnych. Za
takim podejSciem przemawia rowniez fakt, ze Gmina O. juz w 2005 r. przed gwaltownym wzrostem cen na rynku

sprzedala na tym terenie grunt o takim samym przeznaczeniu po 7 z/m?,a wiec ponad dwukrotnie drozej. Transakcja
dotyczaca sprzedazy dzialki gruntu nr (...) rbwniez nie mogla by¢ przedmiotem analizy bowiem nie spelniala warunku
nieruchomoéci, dla ktorych obowiazywal plan zagospodarowania przestrzennego. Dzialka (...) nie mogla by¢ przyjeta
do poréwnan bowiem byla przeznaczona tylko pod uslugi a nie pod zabudowe produkeyjng i nie speliala warunku
podobienstwa, aby mogta by¢ uzyta do wyceny.

Przy doborze nieruchomo$ci poréwnawczych do wyceny nalezy miec¢ takze na uwadze otoczenie nieruchomosci oraz
jej polozenie w kontek$cie dostepnosci takich terenow. W tym aspekcie wskazac¢ nalezy, ze na péinoc w bezposrednim
sgsiedztwie wycenianej nieruchomosci znajduje sie ponad 150 ha terenéw z uchwalonym planem zagospodarowania
przestrzennego dla zabudowy produkcyjno — magazynowej, gdzie brak jest obrotu tymi terenami, co Swiadczy o
malym popycie na tego typu grunty na tym terenie, a tym samym male zainteresowania potencjalnych inwestorow.

W przypadku nieruchomosci z mozliwoSciami zabudowy produkcyjno — magazynowej dzialki o korzystnym stosunku
bokéw to dzialki o stosunku bokéw co najwyzej 1:4, bo tylko wtedy i to przy odpowiedniej powierzchni jest mozliwa



realizacja takiej zabudowy. W przypadku takich nieruchomosci jak dziatka nr (...) o szerokosci 8 m i dziatka nr (...)
o szerokoSci 6 m oraz dzialki gruntu nr (...) o szerokoSci 12 m réznica 6 m nie ma wiekszego znaczenia, bo zadna z
nich nie moze by¢ samodzielnie zabudowana i moze by¢ tylko traktowana jako cze$¢ wiekszego terenu skupowanego
przez inwestora pod konkretna inwestycje. Przy okreslaniu podobienstwa nieruchomosci trzeba tez mie¢ na uwadze
otoczenie nieruchomosci, a co jest wazne w przypadku wycenianych nieruchomosci, ze samodzielnie nie mogg by¢
zabudowane tylko moga by¢ traktowane jako cze$¢ wiekszego terenu.

Na badanym rynku odnotowano kilkanascie transakeji sprzedazy niezabudowanych nieruchomosci o produkeyjno -
magazynowym i uslugowym przeznaczeniu o zblizonym charakterze, mozliwym sposobie zabudowy i mozliwo$ciach
wykorzystania. Na rynku niezabudowanych nieruchomosci gruntowych o podobnym przeznaczeniu na analizowanym
obszarze w analizowanym okresie nastapila stabilizacja cen, podaz przewyzsza popyt, zmniejszyla sie ilo$¢ transakcji
oraz wydtuzyl sie okres ekspozycji na rynku i okres sprzedazy.

Z uwagi na zmiane przepiséw ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego od dnia 1 maja 2016 roku zmienit sie status
gruntdéw przeznaczonych w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe
produkeyjno - magazynowa i uslugowa o powierzchni wiekszej od 0,30 ha bo staly sie one w obrocie nieruchomos$ciami
rolnymi o ograniczeniach co do kregu potencjalnych nabywcdéw i ograniczeniami w pdzniejszym ich zagospodarowaniu
oraz sprzedazy. Biorac pod uwage te przepisy w analizie rynku uwzgledniano przede wszystkim nieruchomosci,
dla ktérych obowiazywal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego lub o powierzchni ponizej 0,30 ha z
mozliwo$cia zabudowy produkcyjno — magazynowej i ustugowej. Z uwagi na powyzsze uwarunkowania w analizie
rynku pominieto transakcje dotyczgce gruntéw potozonych w péinocnej czesci O. w strefie przemystowej przeznaczone

w studium pod zabudowe produkeyjno - magazynowa, ktoérych ceny zawieraly sie w przedziale od 3 zt/m® do 8

z}/m>. Obecnie na tym terenie jest uchwalony plan zagospodarowania przestrzennego obejmujacy ponad 150 ha
gruntéw z przeznaczeniem gruntéw pod zabudowe produkcyjno — magazynowa z dopuszczeniem ustug, co bardzo
zwiekszylo podaz takich gruntéw na lokalnym rynku. Brak transakcji rynkowych na tym terenie z uchwalonym
planem zagospodarowania przestrzennego pokazuje, ze nie jest to rynek cieszacy sie duzym zainteresowaniem
potencjalnych inwestoréw poszukujacych gruntéw produkcyjno — magazynowych na tym terenie. Na rynku
transakcje nieruchomosci gruntowych niezabudowanych produkcyjno- magazynowych i ustugowych o podobnych
mozliwo$ciach zagospodarowania wystepuja sporadycznie, co wynika z faktu, ze takie nieruchomosci nabywane
sg na potrzeby konkretnych inwestoréw. Przy okreélaniu rynku objetego bezposrednia analiza nie uwzgledniono
nieruchomos$ci nabywanych pod typowe centra logistyczne, gdyz jest to calkowicie inny rynek polozony przy gléwnych
wezlach komunikacyjnych drog ekspresowych i autostrad, a wiec niepodobny do charakteru i lokalizacji terenu, na
ktérym polozone sg nieruchomosci objete sporem. Najwazniejszymi elementami majacymi wplyw na cene tego typu
nieruchomoéci sg lokalizacja, dostep do infrastruktury technicznej, mozliwo$ci zagospodarowania oraz ksztalt. Jak
wynika z analizy rynku wielko$¢ powierzchni w przypadku tego typu nieruchomosci nie jest cecha, ktéra ma wplyw
na uzyskiwane ceny na rynku i ktora to cecha wynikataby z zawartych transakcji. Nadto z analizy rynku wynika, ze
inwestorzy skupujacy takie grunty nie majace samodzielnej mozliwosci zabudowy pod przyszla inwestycje stosuja
podobne ceny bez wzgledu na powierzchnie danej nieruchomos$ci. Ma to swoje uzasadnienie w specyfice tego typu
gruntéw oraz wielkoSci projektowanej zabudowy na takich gruntach. Analiza rynku niezbudowanych nieruchomosci
produkcyjno — magazynowych i uslugowych na terenie miasta O. i podobnych miast o podobnych uwarunkowaniach

rynku wykazala, zZe $rednie jednostkowe ceny takich nieruchomosci zawieraly sie w przedziale od 18 z}/m? do 33 zl/m*
w zalezno$ci od lokalizacji, mozliwosci zagospodarowania, ksztattu oraz dostepu do infrastruktury uzbrojenia. Z uwagi
na uwarunkowania tego segmentu rynku nieruchomoséci przy analizie rynku a takze przy wycenie przedmiotowej
nieruchomo$ci starano sie maksymalnie oprzec¢ o transakcje zanotowane jednak na lokalnym rynku miasta O..

Pelnomocnik powodek w tabeli nr 1 w piSmie z dnia 30 grudnia 2019 r. dokonal wyliczenia ceny $redniej przy
przyjeciu najwyzszych cen twierdzac, ze s to transakcje najbardziej podobne, jezeli chodzi o lokalizacje, przeznaczenie
i wymiary fizyczne, pominal przy tym najbardziej podobna transakcje z pozycji nr 4 dotyczacg dzialki nr (...). Dziatka
z pozycji nr 1 tabeli zostala nabyta przez gmine pod droge, co juz ja dyskwalifikuje, bo taka transakcja nie spelia
definicji rynkowej, bo strony nie byly od siebie niezalezne, a jedynym nabywca mogla by¢ gmina. Natomiast jezeli



chodzi o ksztalt to nieruchomo$é z pozycji 2 tabeli ma szeroko$é 40 m a nieruchomo$é¢ z pozycji 3 ma 50 m szerokos$ci
(nieruchomo$ci wyceniane majg szeroko$¢ okoto 5 m i 10 m), a nieruchomo$ci wyceniane nie moga by¢ samodzielne
zabudowane a w przypadku nieruchomosci z pozycji nr 2 to moze by¢ ona wlasciwie zabudowana tylko budynkiem
mieszkalnym z uwagi na bezposrednie sasiedztwo i obowiazujace przepisy. Transakcja potwierdzajaca wyszacowane
w operacie wartoSci nieruchomosci oraz pokazujaca sytuacje na rynku nieruchomosci produkeyjno — magazynowych
na terenie O. jest transakcja nr 4 dotyczaca sprzedazy dzialki nr (...), ktora posiada takie samo przeznaczenie, zostala
sprzedana na wolnym rynku przez gmine i rynek pokazal, Ze taka nieruchomo$¢ potozona przy drodze krajowej moze

uzyskaé cene na poziomie 30 z}/m” a nie 59.34 z}/m? jak to zostalo wyliczone pod tabelka nr 1 w pi$mie pelnomocnika
powoda.

(...) przeznaczone pod zabudowe produkcyjno-magazynowa z reguly maja duze powierzchnie, bo ich zabudowa
wymaga takiej powierzchni, gdyz inaczej nie daloby sie zrealizowaé inwestycji produkcyjno — magazynowej. To
wyceniane dzialki nie posiadaja zadnej samodzielnej mozliwos$ci takiej zabudowy z uwagi na ich wielko$¢ i ksztalt,
dlatego tez w wycenie zalozono, ze wchodza one w sklad wiekszego terenu, bo inaczej nie byloby mozliwo$ci wycenic
takich dzialek jako oddzielnych nieruchomo$ci.

Powierzchnia nieruchomosci weale nie wplywa na wartoéé rynku i nieruchomoéé o powierzchni 100 m?, ktéra nie
ma mozliwo$ci samodzielnej zabudowy bedzie miala wyzsza warto$é od nieruchomosci o powierzchni 0,50 ha, ktéra
bedzie takie mozliwo$ci posiadad.

(...) przeznaczone pod zabudowe produkcyjno-magazynowa z reguly maja duze powierzchnie, bo ich zabudowa
wymaga takiej powierzchni, gdyz inaczej nie daloby sie zrealizowaé inwestycji produkcyjno- magazynowej. Wyceniane
dzialki nie posiadaja zadnej samodzielnej mozliwoéci takiej zabudowy z uwagi na ich wielko$c i ksztalt, dlatego tez w
wycenie zalozono, ze wchodza one w sklad wiekszego terenu, bo inaczej nie byloby mozliwosci wycenié¢ takich dzialek
jako oddzielnych nieruchomosci. Przedmiotowe dzialki z uwagi na swdj ksztalt i wielko§é powierzchni nie moga
by¢ samodzielnie zabudowane, dlatego przyjecie do wyceny nieruchomosci o wiekszych powierzchniach a nastepnie
skorygowanie ich cen z uwagi na ksztalt byloby calkowicie niewlasciwe.

W przepisach nigdzie nie ma definicji rynku regionalnego i to rzeczoznawca na podstawie analizy rynku okre$la zasieg
tego rynku regionalnego jako najbardziej odpowiadajacego do wycenianej nieruchomosci. Nie zostaly w wycenie
pomiete zadne transakcje na zdefiniowanym rynku regionalnym jako teren miast o podobnych uwarunkowaniach
rynku lokalnego i podobnej lokalizacji a podane bardzo wybiérczo w pi$émie pelnomocnika powddek z dnia 30 grudnia
2019 r. w tabeli 1 transakcje dotycza centréw logistycznych na skrzyzowaniu autostrady (...) w miejscowoSci S. oraz
podobnych terenéw polozonych w R. w odleglos$ci 60 km od W. w bezposrednim sgsiedztwie i z dogodnym zjazdem
z drogi ekspresowej (...) i drogi krajowej (...) oraz w R. pod zabudowe ustugowo — handlowa w duzych centrach
handlowych na obrzezach L.. Taki rynek nie jest rynkiem poré6wnywalnym dla rynku nieruchomo$ci przeznaczonych
pod zabudowe produkecyjno — magazynowa polozona na obrzezach O. z utrudnionym dostepem do drogi krajowe;j.
Transakcje przedstawione w tabeli nr1 pisma pelnomocnika powodéw dotycza wybidrczo najwyzszych cen i to z innego

segmentu rynku nieruchomosci. Nie mozna méwié o podobnym rynku z cenami na poziomie 255,78 z}/m” gdzie na
rynku lokalnym transakcje nieruchomosci ustugowych w bezpos$rednim sasiedztwie sprzedaja sie w cenach od 13zl/
m?” do 50z}/m” a podobna nieruchomo$é oznaczona jako dziatka nr (...) z bezpoérednim dostepem do drogi krajowej

zostaje sprzedana przez gmine O. po 30,22 zi/m”. Przyjmujac tok rozumowania zawarty w piémie w odniesieniu do
pokazanych transakeji o wysokich cenach, to tak samo mozna by przyja¢ do wyceny transakcje z terenu miasta O.,
tym bardziej jako rynku lokalnego, przeznaczone pod zabudowe produkcyjno — magazynowa potozone na pénoc, w

bezpoérednim sasiedztwie nieruchomoéci wycenianych, ktére byly sprzedane w cenach od 1,71z1/m?* do 2,92z}/m? i
stwierdzi¢, ze to jest odpowiedni i podobny rynek dla nieruchomosci wycenianych.

Wartoé¢ rynkowa prawa wlasnoS$ci nieruchomosci gruntowej oznaczonej jako dawne dziatki gruntu nr (...) wedlug
stanu na dzien 14 grudnia 1978 r i aktualnej wartoSci wynosi 147.300 ztk.



Wartoé¢ odszkodowania otrzymanego przez S. Z. za wywlaszczone nieruchomos$ci oznaczone jako dzialki (...)
w kwocie w kwocie 67.392 6wczesnych zlotych zwaloryzowana w oparciu o wskaznik cen towaréw i uslug
konsumpcyjnych oglaszany przez Prezesa GUS na podstawie art. 5 ust. 4 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami wynosi 26.708,70 zt.

(dowod: opinia biegtego do spraw (...) - k.132-153 wraz z opiniami uzupeliajacymi- k.210-215, 219-232)

Sad oddalil wniosek powodek o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego z zakresu szacowania nieruchomosci.
Wskazaé nalezy, ze opinia bieglego podlega ocenie wedlug kryteriéw: poziomu wiedzy bieglego, podstaw teoretycznych
opinii, sposobu motywowania sformulowanego w niej stanowiska oraz stopnia stanowczo$ci wyrazonych w niej ocen,
a takze zgodno$ci z zasadami logiki i wiedzy powszechne;j.

Stosujac wyzej wskazane kryteria wydana w sprawie opinia bieglego do spraw szacowania nieruchomosci Z. K.
oraz jego opinie uzupelniajace zostaly uznane za miarodajny dowdd, opinia jest bowiem wyczerpujaca i odnosi
sie do wszystkich kwestii zawartych w tezie dowodowej postanowienia sagdu oraz w pismach pelnomocnikéw obu
stron zawierajacych zastrzezenia do opinii. Wnioski opinii sa kategoryczne oraz nalezycie uzasadnione, w sposéb
pozwalajacy na sprawdzenie logicznego toku rozumowania bieglego. Pelnomocnik powodek wnoszac o dopuszczenie
dowodu z opinii innego bieglego nie przedstawil argumentéw wskazujacych na niejasno$¢ czy niepelno$c¢ opinii, brak
zgodnoSci opinii z zasadami logiki, do§wiadczenia zyciowego i wiedzy powszechnej, poziomu wiedzy bieglego, podstaw
teoretycznych opinii, a takze sposobu motywowania oraz stopnia skuteczno$ci wyrazonych w niej wnioskéw. Tre$c
pisma pelnomocnika powodek z dnia 20 lipca 2020 r. zawierajaca polemike z ustaleniami bieglego nie wnosi nic do
sprawy, jest powieleniem zarzutéw zawartych we wcze$niejszym pisémie pelnomocnika powoédek z dnia 30.12.2019
r., do ktorego biegly ustosunkowal sie bardzo szczegdlowo w opinii uzupelniajacej z dnia 11.02.2020 r. W zwiazku z
przyjetym przez bieglego przeznaczeniem nieruchomosci w dacie wywlaszczenia oraz przeprowadzong analiza rynku
nieruchomoéci podobnych, ktdra zostala szeroko i szczegélowo umotywowana, dla ustalenia wartosci nieruchomoéci
nie byly miarodajne ceny nieruchomosci wynikajace z transakcji przedstawionych w zastrzezeniach do opinii przez
pelnomocnikéw stron, jak rowniez dzialek o charakterze rolnym.

Nadto nie moze odnie$¢ zadnego skutku powolywanie sie na opinie wydana w innej sprawie toczacej sie w tutejszym
Sadzie, bowiem po pierwsze opinia ta dotyczyla innych nieruchomosci, a po drugie sprawa ta nie zostala do chwili
obecnej zakonczona.

Nie mogl by¢ rowniez uwzgledniony wniosek pelnomocnika strony pozwanej o dopuszczenie dowodu z kolejnej
uzupekiajgcej opinii bieglego, ktorej przedmiotem miala by¢ wycena przedmiotowych nieruchomosci na dzien, w
ktorym pozwana Gmina nabyla wlasno$¢ nieruchomosci. Po pierwsze wskazaé nalezy, ze strona pozwana, podobnie
jak powodki, wnosila o to, by ustali¢ aktualng warto$¢ rynkowa nieruchomosci wg stanu, w jakim znajdowala sie ona w
dacie wywlaszczenia (punkt 6 pozwu — k. 5, str. 3 odpowiedzi na pozew — k. 69). Nawet gdyby z przyczyn, ktore zostang
przytoczone w dalszej czeSci uzasadnienia, dla ustalenia naleznego pow6dkom odszkodowania miarodajny mialby byc
stan nieruchomoéci z daty wykorzystania jej na inne cele niz okreslone w decyzji o wywlaszczeniu, to na pewno zadnego
znaczenia nie mialby stan nieruchomosci z daty nabycia wlasnoS$ci nieruchomosci przez Gmine. Przy czym wskazaé
nalezy, ze wbrew twierdzeniom pelnomocnika pozwanego ani w tej dacie ani w dacie zbycia nieruchomosci przez
Gmine O. ani wreszcie w dacie wykorzystania jej na inne cele niz okreslone w decyzji o wywlaszczeniu, nieruchomo$é¢
nie byly juz wykorzystywane do prowadzenia produkcji rolniczej, a stan nieruchomosci przez wszystkie lata od daty
wywlaszczenia poprzez date nabycia jej wlasno$ci przez Gmine O. i date zbycia nieruchomosci przez Gmine jest caly
czas taki sam.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo jest czeSciowo uzasadnione.



Zgodnie z art. 136 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami (j.t. Dz. U. z 2020 r., poz.
65 ze zm.) nieruchomo$é wywlaszczona nie moze by¢ uzyta na inny cel niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu,
z uwzglednieniem art. 137, chyba, ze poprzedni wlasciciel lub jego spadkobierca nie zloza wniosku o zwrot
nieruchomoéci. Jak stanowi art. 136 ust. 2 ustawy w razie powziecia zamiaru uzycia wywlaszczonej nieruchomosci lub
jej czesci na inny cel niz okres$lony w decyzji o wywlaszczeniu, wladciwy organ zawiadamia poprzedniego wlasciciela
lub jego spadkobierce o tym zamiarze, informujac jednocze$nie o mozliwos$ci zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci.
Przepis art. 136 ust. 3 zdanie pierwsze ustawy przewiduje uprawnienie poprzedniego wlasciciela lub jego spadkobiercy
do zadania zwrotu wywlaszczonej nieruchomosci lub jej czesci, jezeli stala sie ona zbedna na cel okreslony w decyzji
o wywlaszczeniu.

Art. 137 ust. 1 ustawy stanowi, ze nieruchomo$¢ uznaje sie za zbedna na cel okre$lony w decyzji o wywlaszczeniu, jezeli
pomimo uplywu 7lat od dnia, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu stala sie ostateczna, nie rozpoczeto prac zwigzanych z
realizacja tego celu albo pomimo uplywu 10 lat od dnia, w ktérym decyzja o wywlaszczeniu stala sie ostateczna, cel ten
nie zostat zrealizowany. Zgodnie z art. 140 ustawy w razie zwrotu wywlaszczonej nieruchomoéci poprzedni wlasciciel
lub jego spadkobierca zwraca Skarbowi Panstwa lub wlasciwej jednostce samorzadu terytorialnego, w zaleznosci od
tego, kto jest wlascicielem nieruchomo$ci w dniu zwrotu, ustalone w decyzji odszkodowanie, a takze nieruchomoéc
zamienna, jezeli byla przyznana w ramach odszkodowania (ust.1). Odszkodowanie pieniezne podlega waloryzacji,
z tym ze jego wysoko$¢ po waloryzacji, z zastrzezeniem art. 217 ust. 2, nie moze by¢ wyzsza niz warto$¢ rynkowa
nieruchomos$ci w dniu zwrotu, a jezeli ze wzgledu na rodzaj nieruchomo$ci nie mozna okresli¢ jej wartosci rynkowej,
nie moze by¢ wyzsza niz jej warto$¢ odtworzeniowa (ust.1).

W rozpoznawanej sprawie niesporne bylto, ze cel okreSlony w decyzji o wywlaszczeniu w postaci budowy (...)
Zakladow (...) nie zostal zrealizowany, ze pozwana Gmina O. uzyla wywlaszczone od poprzednika prawnego powodek
nieruchomo$ci na inny cel niz okreslony w decyzji o wywlaszczeniu, a jednoczeénie nie wykazala, ze przed powzieciem
takiego zamiaru zawiadomila powddki zaréwno o swoim zamiarze, jak réwniez o mozliwoS$ci zwrotu wywlaszczone;j
nieruchomoéci.

Powyzsze zaniechanie pozwanej stanowilo naruszenie obowiazku okreslonego w art. 136 ust. 2 ustawy o gospodarce
nieruchomo$ciami, a tym samym bylo bezprawne i stalo sie Zrodlem szkody poniesionej przez powddki, polegajacej
na utracie prawa do zwrotu wywlaszczonej nieruchomos$ci. Tym samym zaktualizowaly sie wszystkie przestanki
odpowiedzialno$ci odszkodowawczej pozwanej okre$lone w art. 417 § 1 k.c., ktoéry stanowi, ze za szkode wyrzadzong
przez niezgodne z prawem dzialanie lub zaniechanie przy wykonywaniu wladzy publicznej ponosi odpowiedzialnoéc
Skarb Panistwa lub jednostka samorzadu terytorialnego lub inna osoba prawna wykonujaca te wladze z mocy prawa.

Niezasadny jest podniesiony przez strone pozwang zarzut przedawnienia roszczenia.

Kwestie przedawnienia reguluje art. 442 * § 1 k.c. Przepis ten obowigzuje od dnia 10.08.2007 r., zostal wprowadzony
ustawa z dnia 16 lutego 2007 roku o zmianie ustawy kodeks cywilny (Dz.U. z 2007 r., Nt 80, poz. 538). Zgodnie z art. 2
ustawy nowelizujacej, do roszczen, o ktérych mowa w art. 1 ustawy, powstalych przed dniem wejécia w zycie niniejszej
ustawy, a wedlug przepiséw dotychczasowych w tym dniu jeszcze nieprzedawnionych, stosuje sie przepisy art. 442

' k.c. Art. 442 'k.c. przewiduje dwa podstawowe terminy przedawnienia: 3-letni termin (od momentu dowiedzenia
sie przez poszkodowanego o szkodzie i osobie zobowigzanej do jej naprawienia) oraz termin liczony od zdarzenia
wyrzadzajacego szkode, zasadniczo 10-letni (znajdujacy zastosowanie w niniejszej sprawie).

Zagadnieniem przedawnienia roszczenia o naprawienie szkody wyniklej z zachowan wlasciwych
organéw, ktoére mialy doprowadzié do tego, ze zwvrot nieruchomosci stat sie niemozliwy zajmowal
sie Sqd Najwyzszy w nastepujacych wyrokach: z dnia 29.05.2014 r., VCSK 384/13, z dnia 3.02.2017
r., I CSK 262/16 i z dnia 8 marca 2019 r. (III CSK 334/17, Legalis nr 1883099) przesadzajqc, ze
Jjesli utrata roszczenia o zwrot wywlaszczonej nieruchomosci wynika z decyzji administracyjnej
odmawiajqcej jej zwrotu, bieg dziesiecioletniego terminu przedawnienia roszczenia o naprawienie



szkody wyniklej z zachowan wlasciwych organéw, ktore mialy doprowadzié do tego, ze zwrot
nieruchomosci stal sie niemozliwy, rozpoczyna sie z chwilg, w ktérej ostateczna stala sie
decyzja administracyjna odmawiajgca zwrotu nieruchomosci. Ma to uzasadnienie w okolicznosci,
ze dopiero utrata roszczenia o zwrot nieruchomosci moze powodowaé powstanie roszczenia
odszkodowawczego z tego tytulu, sama zas utrata roszczenia o zwrot nieruchomosci moze wynikaé
tylko z decyzji odmawiajacej zwrotu, gdyz o tym, czy roszczenie o zwrot jest zasadne, czy
bezzasadne, musi wypowiedzieé sie wlasciwy organ administracji publicznej.

Decyzja o odmowie zwrotu pow6dkom wywlaszczonej nieruchomosci stata sie ostateczna z dniem 29 kwietnia 2016 r.
i w tej dacie powodki dowiedzialy sie o szkodzie i osobie zobowigzanej do jej naprawienia. Pow6dki wniosly pozew w
dniu 6 kwietnia 2019 r. (data nadania w placéwce operatora pocztowego — koperta — k. 48), a zatem przed uplywem
trzyletniego termin przedawnienia roszczenia.

Szkoda poniesiona przez powddki odpowiada rynkowej wartoéci wywlaszczonej nieruchomosci pomniejszonej o
kwote zwaloryzowanego odszkodowania ustalonego w decyzji o wywlaszczeniu, ktére powodki mialyby obowigzek
zwroci¢ pozwanej Gminie w przypadku skorzystania z prawa zwrotu nieruchomosci. Zgodnie z wnioskiem powddek
(punkt 6 pozwu — k. 5), do czego przylaczyt sie pelnomocnik strony pozwanej (str. 3 odpowiedzi na pozew
— k. 69), wycena nieruchomos$ci zostala dokonana wg stanu, w jakim nieruchomo$¢ znajdowala sie w dacie
wywlaszcezenia. Na potrzeby ustalania wysokoSci odszkodowania mozliwe byloby rowniez przyjecie jako miarodajnego
stanu wywlaszczonej nieruchomosci z daty, kiedy pozwana zaniechala obowiazku okreSlonego art. 136 ust. 2 ustawy
o gospodarce nieruchomo$ciami, co mialo miejsce odpowiednio przed dniem 22 sierpnia 2000 r., 19.05.2005 r.,
5.10.2005 T. i 12.06.2006 r. — skoro zrodlem szkody jest zaniechanie wykonania przez pozwang wskazanej wyzej
obowiazku, to dla potrzeb ustalania odszkodowania moglby by¢ miarodajny takze stan wywlaszczonej nieruchomosci
z tych wlasnie dat. Rozwazania te jednak pozostaja jedynie teoretyczne, skoro uwzgledni sie, ze stan nieruchomosci
w rozumieniu przeznaczenia nieruchomosci od chwili jej wywlaszczenia do chwili obecnej nie ulegl zmianie —
przedmiotowe dzialki od chwili wywlaszczenia do dzis$ sa przeznaczone pod zabudowe produkcyjno — magazynowa,
a wiec stan ich zar6wno w dacie wywlaszczenia jak i w dacie zaniechanie wykonania przez pozwana obowigzku
okre§lonego art. 136 ust. 2 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami jest taki sam.

Whbrew twierdzeniom strony pozwanej brak jakichkolwiek podstaw do uznania, ze nalezy uwzglednia¢ rolniczy
charakter nieruchomosci, skoro w dacie wywlaszczenia nieruchomos$é takiego charakteru nie miala. Jak wynika z
wniosku o wywlaszczenie nieruchomosci z dnia 21 listopada 1978 r. nieruchomo$ci objete wnioskiem o wywlaszczenie
byly przeznaczone pod budowe nowego Zakladu (...) w O. zgodnie z decyzja lokalizacyjna zatwierdzajaca plan
zagospodarowania przestrzennego wydang przez Wojewodzkie Biuro (...) w P. w dniu 30 marca 1978 r. za Nr BP.III-
(...)-R. Tres¢ tego wniosku jednoznacznie przesadza, ze dla przedmiotowych dzialek istnial plan zagospodarowania
przestrzennego, zgodnie z ktérym dzialki byly przeznaczone pod zabudowe produkcyjno — magazynowa — budowe
nowego zakladu. Jak wynika z pisma procesowego pelnomocnika strony pozwanej z dnia 4.10.2019 r. (k. 129 -129
odwro6t) strona pozwana nie kwestionowala, ze taki plan istnial.

Pozostaje jeszcze do rozwazenia kwestia wysoko$ci udzialu pow6dek w prawie do odszkodowania. Sad podziela w tym
zakresie argumentacje powobdek, ze dla ustalenia tego udzialu nalezy wzia¢ pod uwage, ze zgodnie z decyzja z dnia 14
grudnia 1978 r. wywlaszczony zostal wylacznie S. Z.. Tym samym tylko S. Z., gdyby zyl, moglby domagac sie zwrotu
wywlaszczonej nieruchomosci, poniewaz na mocy decyzji wywlaszczeniowej zostal on pozbawiony prawa wlasnosci w
calo$ci, a nie w 1/2. Decyzja wywlaszczeniowa w ogodle nie odnosila sie do udzialu w nieruchomosci matki powodek A.
Z.. Skora za$ nieruchomo$c¢ zostala wywlaszczona w caloéci wzgledem S. Z., spadkobiercy po S. Z. moga domaga¢ sie
odszkodowania za odmowe jej zwrotu proporcjonalnie do udzialu w spadku, ktéry przystuguje im po wywlaszczonym
wlaécicielu — tj. w 1/3 czeSci. W tym zakresie Sad podziela poglad w zakresie ustalania wysokoéci udzialu wynikajacy z
uzasadnienia wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w R. z dnia 2 lutego 2017 r. (sygn. akt U SA/R. 723/16,
Lex nr 2249305).



Ustalona warto$¢ rynkowa wywlaszczonej nieruchomosci wynosi 147.300 zl, natomiast wysoko$¢ zwaloryzowanego
odszkodowania ustalonego w decyzji o wywlaszczeniu nieruchomosci wynosi 26.708,0 zl. Poniewaz udzial kazdej z
powddek w spadku po S. Z. wynosi po 1/3 czeSci, szkoda poniesiona przez kazda z powodek wynosi po 40.197,10 zl, co
wynika z nastepujacego wyliczenia (147.300— 26.708,70 zt = 120.591,30 z}: 3 = 40.197,10 z}). Dalej idace powddztwo
jako wygorowane zostalo oddalone.

Podstawe rozstrzygniecia o odsetkach stanowil przepis art. 481 § 1 i 2 k.c. Odsetki zostaly zasadzone od dnia
nastepnego po doreczeniu stronie pozwanej odpisu pozwu, a dalej idace zadanie odsetkowe zostalo oddalone, bowiem
to doreczenie stronie pozwanej odpisu pozwu stanowilo wezwanie do zaplaty, a skutku takiego nie wywieralo
wniesienie pozwu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100 k.p.c. Uwzgledniajac wynik sprawy (strony w zblizonym
stopniu przegraly sprawe - powodki w 46 % a pozwany w 54 %) a ponadto zwazywszy, ze koszty poniesione przez
obie strony byly zblizone zastosowanie znajdowala zasada wzajemnego zniesienia kosztéw procesu. Jesli chodzi o
koszty zastepstwa procesowego, to majac na uwadze jednorodzajowo$¢ sprawy oraz wystepujgce po stronie powoddek
wspoétuczestnictwo koszty zastepstwa zostaly ustalone od zadanej w pozwie lgcznej kwoty 149.760 zl, co uzasadnialo
z tytulu zastepstwa procesowego ustalenie stawki w kwocie 5.400 z} (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia
12.07.1980 ., IT CZ 79/80, OSNCP rok 1981, nr 2-3, poz. 37, uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 30.01.2007 r., III CZP
130/06, opubl. Monitor Prawniczy rok 2007, nr 21, str. 1197).

Podstawe rozstrzygniecia o pobraniu kosztéw nieuiszczonej oplaty sadowej w kwocie 7.488 zl stanowil przepis art.
113 ust. 1 ustawy z dna 28.07.2005 r. o kosztach sgdowych w sprawach cywilnych (tekst jednolity — Dz.U. z 2020 r.,
poz. 755) w zw. z art. 100 zd. 2 k.p.c. Powddki obcigza kwota po 1.722 zt (7.488 zt x 46 % : 2), za$ pozwang - kwota
4.044 7}t (7.488 zl x 54 %).



