III C 1902/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

20 pazdziernika 2020 r.

Sad Okregowy Warszawa - Praga w Warszawie 111 Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: Sedzia (del.) Rafat Jasinski

Protokolant: Agata Nowakowska

po rozpoznaniu 15 pazdziernika 2020 r. w W. na rozprawie

sprawy z powodztwa J. S.

przeciwko (...) SAwW.

o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

1. zobowiazuje (...) SAw W. do zlozenia o§wiadczenia woli, zgodnie z ktérym (...) SAw W. nabywa od J. S., w imieniu
ina rzecz Skarbu Panstwa, w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z art. 9t ustawy z 28 marca 2003 r. o transporcie
kolejowym (tj. Dz.U. 2017.2117), odplatnie za cene w wysokoSci 141852 (sto czterdzieSci jeden tysiecy osiemset
piecdziesigt dwa) zlote platna na rzecz J. S. w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy, wlasnoé¢ nieruchomosci

gruntowej niezabudowanej, stanowigcej dzialke nr (...) z obrebu (...) miasta W. o powierzchni 264 m?, polozonej przy
ul. (...) wW. (powiat (...), wojewodztwo (...)), dla ktérej Sad Rejonowy w Wolominie prowadzi ksiege wieczystg nr (...),

2. umarza postepowanie w cze$ci, w ktorej J. S. zadata okre$lenia ceny nabycia na kwote ponad 141852 (sto czterdzie$ci
jeden tysiecy osiemset pie¢dziesiat dwa) zlote,

3. zasadza od (...) SA w W. na rzecz J. S. kwote 7367 (siedem tysiecy trzysta szeS¢dziesiat siedem) zlotych tytulem
zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 5400 (pieé tysiecy czterysta) zlotych tytulem kosztéw zastepstwa prawnego,

4. nieuiszczone koszty sagdowe przejmuje na rachunek Skarbu Panistwa

III C 1902/18

UZASADNIENIE

J. S. wniosla o zobowigzanie (...) SA w W. do zlozenia o§wiadczenia woli, zgodnie z ktérym pozwany nabywa od
powodki w imieniu i na rzecz Skarbu Panstwa, w wykonaniu zobowiazania wynikajacego z art. gt ustawy z 28 marca
2003 1. o transporcie kolejowym (w dalszej czeSci uzasadnienia zwana ustawa o transporcie kolejowym), odptatnie
za cene w wysokoSci 152809 zl platng na rzecz powddki w terminie 30 dni od dnia zawarcia umowy, wlasno$é

nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, stanowiacej dziatke nr (...) z obrebu (...) miasta W. o powierzchni 284 m?,
potozonej przy ul. (...) w W., dla ktérej Sad Rejonowy w Wolominie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) oraz zasadzenie
od pozwanego na rzecz powodki kosztow procesu wedlug norm prawem przewiedzianych.

W odpowiedzi na pozew pozwany uznal powodztwo co do zasady, kwestionujac wysoko$é ceny za jaka winna by¢
nabyta przedmiotowa nieruchomo$¢ i cene ta okreélil na kwote 113818 zt (k.179).

Na rozprawie 15 pazdziernika 2020 r. powddka cofnela pozew w czesci, w ktorej zadala okreslenia ceny nabycia na
kwote ponad 141852 zt (k.319v). Strona pozwana wyrazila zgode na cofniecie pozwu.



Sad ustalil w sprawie nastepujacy stan faktyczny:

J. S. jest wlascicielka nieruchomosci gruntowej niezabudowanej, stanowiacej dzialke nr (...) z obrebu (...) miasta

W. o powierzchni 284 m‘?

wieczysta nr (...) (niesporne). Grunt ten stanowi tzw. ,,resztowke” pozostalg po przejeciu na wlasno§é Skarbu Panstwa
w uzytkowanie wieczyste (...) SA w W. czeéci nieruchomosci stanowiacej dziatke ewidencyjna nr (...) o powierzchni
0,0223 ha z obrebu (...), na podstawie ostatecznej decyzji Wojewody (...) z 1 lipca 2014 r. o ustaleniu lokalizacji linii
kolejowej dla inwestycji pn.: budowa, przebudowa i rozbudowa linii kolejowej na odcinku W. R.-Z.-T. (S.) — Stacja
W. w km 20,200 — 24,450 linii kolejowej nr (...) oraz budowanego odcinka linii kolejowej (...) W.-B.-granica z Litwa,
etap I, odcinek W. R.-Z.-T. (S.).

, polozonej przy ul. (...) w W., dla ktérej Sad Rejonowy w Wolominie prowadzi ksiege

W dniu 23 marca 2016 r. J. S. zlozyla wniosek o nabycie nieruchomos$ci gruntowej niezabudowanej, stanowiacej

dziatke nr (...) z obrebu (...) miasta W. o powierzchni 284 m?, potozonej przy ul. (...) w W., dla ktérej Sad Rejonowy
w Wolominie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) (niesporne).

Warto$¢ nieruchomogci gruntowej niezabudowanej, stanowiacej dziatke nr (...) z obrebu (...) miasta W. o powierzchni

284 m?, polozonej przy ul. (...) w W., dla ktérej Sad Rejonowy w Wolominie prowadzi ksiege wieczysta nr (...) wynosi
141852 zl (operat szacunkowy — k.205).

Stan faktyczny z wyjatkiem wartoéci rynkowej nieruchomos$ci pozostawal niesporny. W celu ustalenia wartosci
przedmiotowej nieruchomosci Sad dopuscit dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci. W ocenie
Sadu opinia bieglego jest rzetelna i odzwierciedla realng warto$¢ nieruchomosci. Podkre§li¢ nalezy, ze biegly
dokonujac wyceny nieruchomosci nie przeprowadza oceny opinii innych rzeczoznawcéw majatkowych. Zgodnie z
art. 157 ust. 2 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo$ciami, nawet sporzadzenie przez innego
rzeczoznawce majatkowego wyceny tej samej nieruchomosci w formie operatu szacunkowego nie moze stanowié
podstawy oceny prawidlowoéci sporzadzenia operatu szacunkowego (..), za$§ subiektywne przekonanie strony —
poparte nawet wskazaniem przykladéw transakcji dotyczacych innych nieruchomosci — ze wskazana w operacie
szacunkowym warto$¢ nieruchomoéci jest zbyt wysoka, nie §wiadczy jeszcze o wadliwo$ci operatu szacunkowego (zob.
wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu z 12 lutego 2020 r., II SA/Po 954/19). Sporzadzenie
operatu szacunkowego w ramach postepowania sagdowego w realiach niniejszej sprawy nie mialo stuzyé weryfikacji
innych operatow. Takze odmienna ocena cech istotnych przez bieglego nie moze prowadzi¢ do podwazenia operatu
szacunkowego. Biegly uzasadnil swoja opinie, najpierw wydajac opinie uzupelniajaca na pismie (k.274-277), jak
roéwniez ustnie na rozprawie (k.319). Biegly przedstawil uzasadnienie swojej opinii w sposdb logiczny i kompletny.
W szczegblnodcei wyjasdnil, czemu za podstawe wyceny przyjal stan nieruchomoéci z daty wydania decyzji Wojewody,
wskazujgc jako podstawe prawna § 36 ust. 6 pkt 2 Rozporzadzenia Rady Ministréw z 21 wrzeénia 2004 r. w sprawie
wyceny nieruchomosci i sporzadzania operatu szacunkowego. Doprecyzowania wymaga jedynie to, ze powyzszy
przepis nalezy stosowac poprzez § 37 wyzej cytowanego Rozporzadzenia. W ocenie Sadu zadne okoliczno$ci nie
wplywaja na potrzebe modyfikacji sposobu wyceny nieruchomosci niz przewidziane w Rozporzadzeniu. Podobienistwo
inwestycji drogowych i inwestycji kolejowych jest tak bliskie, ze wyklucza w ocenie Sadu tworzenie réznic w zasadach
wyceny tzw. nieruchomosci ,,resztowych”.

Sporzgdzona przez bieglego D. K. opinia nie zawiera rowniez bledow logicznych, na ktore powolywala sie strona
pozwana.. Mozliwo$ci inwestycyjne dzialki to jedna z cech nieruchomo$ci wskazujaca na jej stan. Niekorzystny
ksztalt dzialki zwigzany jest z podzialem pierwotnej nieruchomosci. MozliwoSci inwestycyjne dzialki nalezy
ocenia¢ z chwili wydania decyzji Wojewody o lokalizacji inwestycji kolejowej. Tzw. nieruchomo$ci ,resztowe”
maja bowiem niekorzystny, nieregularny ksztalt wskutek dokonania podzialu zwiazanego z wywlaszczeniem i
wykorzystaniem wywlaszczonej czeSci dzialki na cele publiczne. Rowniez takie cechy jak sgsiedztwo i otoczenie
nalezy wyceni¢ wedlug stanu na chwile wydania decyzji Wojewody o ustalenie lokalizacji inwestycji kolejowe;j.
Zwrbcié bowiem nalezy, Ze inwestycje tego typu czesto zmieniaja krajobraz i ich ingerencja w przeznaczenie
dziatki i mozliwo$éci wykorzystania jest znaczna, nie zawsze korzystna. Podkresli¢ rowniez nalezy, ze to wla$nie



niemozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci ,resztowej” na dotychczasowe cele stanowi jedng z przestanek z art.
ot ustawy o transporcie kolejowym. Przyjecie zatem mozliwoSci inwestycyjnych dzialki po podziale wigzaloby
sie z pozostawieniem wlaScicielowi czeSci dzialki, ktéra bylaby pozbawiona jakiejkolwiek wartoéci rynkowej i
mozliwo$ci jej wykorzystania. Taka interpretacja bytaby niezgodna nie tylko z trescia § 36 i 37 wyzej cytowanego
Rozporzadzenia Rady Ministrow, ale rowniez z art. 21 ust. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2 kwietnia 1997 1.
(mozliwo$¢ wywlaszcezenia za shusznym odszkodowaniem). Celem regulacji art. 9t ustawy o transporcie kolejowym jest
ochrona wlascicieli przed tzw. poérednim wywlaszczeniem, tj. takim uregulowaniem ksztaltu nieruchomosci, ktory
prowadzi do analogicznych celéw jak wywlaszczenie bezpoSrednie i zapewnienie wlaécicielom shusznej rekompensaty
po pozbawieniu ich wlasno$ci nieruchomo$ci. Regulacja ta stanowi element systemu ochrony wlasciciela przed
pozbawieniem go prawa wlasnoéci nieruchomogci, ktére maja byé przeznaczone pod inwestycje infrastrukturalne.

Zgodnie z § 36 ust. 4 wyzej cytowanego Rozporzadzenia warto$¢é rynkowa okreSla sie, przyjmujac przeznaczenie
nieruchomoéci przewazajace wsrdd gruntéw przyleglych. Z uwagi na to, ze w niniejszym przypadku mamy do czynienia
ztzw. nieruchomos$cig ,,resztowa”, totez nie mozna traci¢ z punktu widzenia przeznaczenia nieruchomosci, ktére miata
przedmiotowa nieruchomo$¢ przed ustaleniem lokalizacji inwestycji kolejowej i podzialem nieruchomosci.

Biegly powolal sie na miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, ktéry wskazuje, ze nieruchomo$¢ przed
podzialem oraz przed ustaleniem lokalizacji inwestycji kolejowej miala przeznaczenie ustlugowo-mieszkaniowe, a
wiec mogla shuzy¢ obydwu tym celom. Biegly wyjasnil i z ta oceng nalezy sie zgodzié, ze sasiedztwo kolei wplywa
niekorzystnie w przypadku inwestycji mieszkaniowych, natomiast korzystnie w inwestycje ustugowe. Ocena taka jest
zgodna z do$wiadczeniem zyciowym — sasiedztwo linii kolejowej wymusza okre$lony sposéb poruszania sie ludzi,
stwarzajac pewne ciagi komunikacyjne.

Biegly wyjas$nil rowniez na jakiej podstawie dokonat oceny stanu nieruchomosci wedlug daty wydania decyzji przez
Wojewode. W piSmie datowanym na 2 wrze$nia 2019 r. wskazal, ze positkowal sie wizja lokalng oraz zrzutami z ekranu
przedmiotowego miejsca z map powszechnie dostepnych na stronach internetowych (k.276), ktére przedstawialy stan
nieruchomodci w

2013 1., 1j. jeszcze przed wydaniem decyzji o lokalizacji inwestycji kolejowej. Zadna ze stron nie przedstawila
dokumentacji fotograficznej wskazujacej na znaczace réznice pomiedzy stanem nieruchomosci w okresie od 2013 r. do
2019 r. Dlatego tez wizja lokalna, fotografie z powszechnie dostepnych materialéw internetowych oraz wypisy z
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego byly dostepnymi i wystarczajacymi materialami na potrzeby
dokonania wyceny nieruchomosci ,,resztowej”.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo zashuguje na uwzglednienie.

Powddztwo znajduje swoje oparcie w tredci art. 9t ustawy z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym. Pozwany
przyznatl spelienie przeslanek zastosowania tego przepisu, kwestionowal natomiast cene, za ktéra mialoby doj$¢ do
zawarcia umowy. Watpliwoéci co do wartosci nieruchomosci zostaly wyjasnione przez bieglego. Strona powodowa
nie kwestionowala wyceny dokonanej przez bieglego D. K.. Po przedstawieniu dodatkowych wyjasnien przez biegltego
strona pozwana, reprezentowana przez pelnomocnika bedacego radca prawnym, nie zglosila dodatkowych wnioskow
dowodowych. W tym stanie rzeczy Sad uznal, z braku dalszej inicjatywy dowodowej stron wycene przyjeta przez
bieglego D. K..

W zakresie w ktorym pozew zostal cofniety postepowanie w sprawie podlegato umorzeniu (art. 203 § 1 k.p.c. w zwiazku
z art. 355 § 1 k.p.c.).

O kosztach procesu Sad postanowil na podstawie art. 100 k.p.c. Warto$¢ przedmiotu sporu zostala ustalona w
wysokoSci 152809 z} przez Sad Rejonowy w Wolominie, ktéry wydal w tym przedmiocie postanowienie. Cena ustalona



w wyroku wyniosta 141852 zl, wobec czego nalezy uzna¢, ze powddka uchybila pozwanemu w nieznacznym stopniu
— nieprzekraczajacym 10 %.

Ustalona w postanowieniu Sadu Rejonowego w Wolominie warto$¢ przedmiotu sporu stanowila podstawe ustalenia
wynagrodzenia pelnomocnika bedacego radcg prawnym (§ 2 punkt 6 Rozporzadzenia Ministra SprawiedliwoS$ci
z dnia 22 pazdziernika 2005 r. w sprawie stawek za czynnoS$ci adwokackie). Warto$¢ przedmiotu sporu zostala
ustalona jeszcze przed doreczeniem pozwu, totez w ocenie Sadu nie moze znaleZ¢ zastosowanie § 19 wyzej cytowanego
Rozporzadzenia, albowiem nawet jezeli mozna byloby przyja¢ wyktadnie, ze sprawdzenie warto$ci przedmiotu sporu
przez Sad stanowi zmiane warto$ci stanowiacej podstawe obliczenia oplat, to zmiana ta nie nastgpila w_toku
postepowania przez ktéry nalezy rozumie¢ zawisto$é sporu. Sad nie znalazt uznania dla stanowiska strony pozwanej,
ze pozwany uznal cze$ciowo powodztwo, wobec czego nie powinien zosta¢ obcigzony kosztami procesu. Podkresli¢
nalezy, ze r6znica pomiedzy zaproponowang przez pozwanego cena a ceng orzeczona w wyroku wynosi blisko 30 tys.
zl, co przy ustalonej w wyroku cenie przekracza ponad 20 %. W ocenie Sadu nie mozna zatem uzna¢ azeby pozwany
na etapie przedprocesowym nie dal podstaw do wytoczenia powoddztwa.

Niepokryte koszty sadowe Sad postanowil przejaé na rachunek Skarbu Panstwa. Strong przegrywajaca nie byla osoba
prawna, ktoéra jest z mocy ustawy zwolniona od kosztéw sadowych, jednakze dzialala ona w ramach zastepstwa
poséredniego za Skarb Panistwa — spor dotyczyl nieruchomo$ci, ktéra ma zosta¢ nabyta przez pozwanego na rachunek
i w imieniu Skarbu Panstwa.

Z powyzszych wzgledow Sad orzekl jak w sentencji wyroku.



