Sygn. akt I ACa 1500/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 czerwca 2013 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy:SSA Roman Dziczek (spr.)

Sedziowie:SA Jacek Sadomski

SO (del.) Anna Szymanska-Grodzka

Protokolant:sekr. sagd. Marta Lach

po rozpoznaniu w dniu 277 maja 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa R. M.

przeciwko m. W.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli i zaplate

na skutek apelacji obu stron

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 wrzeénia 2012 1.

sygn. akt I C 744/12

1. oddala obie apelacje;

2, znosi miedzy stronami koszty postepowania w instancji odwolawczej.
Sygn. akt I ACa 1500/12

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 wrze$nia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie uwzglednil w cze$ci powodztwo R. M. skierowane
przeciwko m. W. i zobowigzal m. W.iR. M. do zloZenia o§wiadczenia woli, w ktérym ten ostatni sprzedaje pozwanemu

(2) polozonej w

prawo wlasnoSci nieruchomo$ci stanowiacej dzialke o numerze ewid. (...) z obrebu(...) o pow. 7619 m
W. przy ul. (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla W. M. prowadzi ksiege wieczysta nr (...) za cene 2 819 030 zl platng z
chwilg uprawomocnienia sie orzeczenia oraz z ta chwilg wydaje nabywcy te nieruchomo$¢, a m. W. powyzsze prawo
wlasno$ci za wskazana cene kupuje; zasadzil od pozwanego na rzecz powoda odsetki ustawowe od kwoty 2 819 030 zt

za okres od 16 lipca 2002 r. do dnia zaplaty; w pozostalym zakresie powo6dztwo oddalil i orzekl o kosztach procesu.

Powod, bedacy nastepcg prawnym K. M., popieral roszczenie wykupu gruntu przez pozwanego na podstawie art.
36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, domagajac sie takze
zasadzenia odsetek ustawowych od ceny wykupu za okres od 16 lipca 2002 r., przy czym w piSmie z dnia 17 sierpnia



2012 r. powdd jako kwote wykupu wskazal ostatecznie kwote 7 764 000 zl, a zadanie zasadzenia odsetek ustawowych
odnosit do tej kwoty.

Strona pozwana wnosila o oddalenie powodztwa.

Sad Okregowy ustalil, ze R. M. zostal po $mierci swej matki K. M. jest jedynym wlascicielem nieruchomosci potozone;j

w W. przy ul. (...), o pow. 7619 m‘?, dla ktorej Sad Rejonowy dlaW. M.prowadzi kw nr (...). Nieruchomo$¢ jest
niezabudowana, poro$nieta krzewami, drzewami i trawa, niewykorzystywana gospodarczo, a teren jest obnizony w
stosunku do pasa drogowego ul. (...). W 2002 r. nieruchomo$¢ nie posiadala pelnej infrastruktury techniczne;j.

W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z dnia 28 wrzeénia 1992 r. nieruchomo$¢ ta znajdowala sie
w obszarze oznaczonym symbolem ,(...)” o przeznaczeniu okreslanym jako ,funkcje ochrony systemu przyrodniczego
miasta”, w ktorym preferowano utrzymanie i ochrone teren6w biologicznie czynnych, zwlaszcza wod i roslinnoéci
nawodnej oraz rozwoéj obiektow i urzadzen zwiazanych z funkcja rekreacyjno-wypoczynkowa. W obszarze tym
dopuszczono utrzymanie i lokalizowanie funkeji rolniczej bez zabudowy siedliskowej, natomiast wykluczono
lokalizowanie budownictwa mieszkaniowego, obiektow produkcyjnych, magazynow, sktadéw i wszelkich obiektow
ucigzliwych.

Natomiast w uchwale z dnia 28 sierpnia 2000 r. Rada Gminy (...) uchwalila miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego dokonujac zmiany przeznaczenia obszaru, na ktérym usytuowana jest nieruchomo$¢ powoda w ten
sposoéb, ze obecnie obszar ten jest oznaczony symbolem ,(...)”, co oznacza zielen parkowa. Dla takiego obszaru plan
ustalil realizacje parku miejskiego wg indywidualnego projektu, ze szczegblowymi zaleceniami i wskazaniami. Tereny
zieleni publicznej zostaly zaliczone do terendéw przeznaczonych na cele publiczne.

W efekcie ustalenia planu zagospodarowania przestrzennego z 2000 r. nastgpila zmiana przeznaczenia nieruchomosci
nalezacej obecnie w caloSci do powoda. Dziatke udostepniono na cele publiczne, co spowodowalo utrate mozliwoéci
korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb.

W dniu 15 stycznia 2002 r. pelnomocnik R. M. i K. M. zlozyli w sekretariacie zastepcy Burmistrza Gminy (W.) (...)
wniosek o wykup przedmiotowej dzialki po cenie rynkowej zaakceptowanej przez wilascicieli w drodze negocjacji, z
uwagi na niemozno$¢ dotychczasowego korzystania z niej wskutek zmiany planu.

Warto$¢ nieruchomoéci na dzien 16 lipca 2002 r. i wg przeznaczenia zgodnego z planem zagospodarowania
przestrzennego z 1992 r. wynosila 2 819 030 zl.

W tym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji, przypomnial tre$¢ art. 140 k.c. oraz art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z
dnia 14 lipca 1994 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w brzmieniu obowigzujacym w dacie zlozenia
wniosku o wykup nieruchomosci, tj. 15 stycznia 2002 r. W mysl tego ostatniego, jezeli w zwiazku z uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego lub jego zmiang, korzystanie z nieruchomo$ci lub jej cze$c, w
dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, stalo sie niemozliwe lub znacznie ograniczone,
wlasciciel moze zada¢ od gminy wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. Z takim samym roszczeniem wlasciciel moze
wystapi¢ na gruncie obecnie obowigzujacej ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym z dnia 27 marca
2003 r. (dalej — ustawa)

W myél art. 37 ust. 9 ustawy wykonanie obowiazku, o ktérym mowa w art. 36 ust. 1-3 ustawy powinno nastapic w
terminie 6 miesiecy od dnia zloZenia wniosku, chyba, Ze strony postanowia inaczej, a w przypadku op6znienia w
wyplacie odszkodowania lub wykupie nieruchomo$ci wlascicielowi przystuguja odsetki ustawowe.

Obowiagzkiem strony powodowej bylo wykazanie, ze na skutek uchwalenia nowego planu zagospodarowania
przestrzennego nastapila taka zmiana w stosunku do nieruchomosci, ze wlasciciel zostal pozbawiony mozliwoéci
korzystania z niej w dotychczasowym zakresie. Przy czym nie mialo znaczenia, czy i w jaki sposoéb faktycznie
korzystano dotychczas z tej nieruchomosci.



Na skutek uchwalenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego doszlo do ograniczenia uprawnien
wynikajacych z prawa wlasnosci. O ile przed zmiana planu powod i jego matka mogli korzystac z nieruchomosci bez
obowiagzku znoszenia os6b trzecich, o tyle po zmianie w 2000 r. zostali obowigzani udostepni¢ swa nieruchomo$¢
wszystkim, ktorzy chca korzystac z zieleni parkowej, albowiem nieruchomos$é ma by¢ miejscem ogolnodostepnym.

Ponadto, jak ustalil Sad, pow6d nie moze wykorzystywaé nieruchomosci na funkcje rolnicze, a wczesniejszy plan
dopuszczat tego typu dzialalnosé.

Te wzgledy skutkowaly uznaniem, ze zmiana planu zagospodarowania przestrzennego wplynela na uprawnienia
wlascicielskie, znacznie je ograniczajac, co uzasadnialo roszczenie o wykup, stosownie do art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy

21994 T.

Whbrew odmiennemu stanowisku pozwanego Sad uznal, ze powdd i jego matka byli wspotwlascicielami nieruchomosci
w dacie uchwalenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2000 r.; nabyli jej wlasnos¢ wskutek
zasiedzenia z dniem 1 pazdziernika 1990 r., co potwierdzilo postanowienie Sagdu Rejonowego dla W. M. z dnia g lipca
2001T.

Sad Okregowy podkreslil, Ze pod rzgdami planu z 2000 r. nieruchomos¢ zostala zaliczona do wykorzystania na cele
publiczne, a zatem powod nie moze dokonywaé swobodnie inwestycji na cele rekreacyjno — wypoczynkowe na wlasne
potrzeby, ani prowadzi¢ gospodarstwa rolnego. Wszelkie inwestycje nie moga kolidowac¢ z podstawowa funkcjg parku
miejskiego, a nadto moga by¢ finansowane wylacznie lub w czesci ze srodkdw publicznych.

Sad pierwszej instancji uznal, ze wniosek o wykup ze stycznia 2002 r. zostal zlozony przez nalezycie umocowanego
pelnomocnika i byl prawnie skuteczny

Odnoszac sie do zagadnienia ceny wykupu Sad stwierdzil, ze skoro data realizacji wniosku byl ostatecznie 15 lipca 2002
r., wg tej daty okresli¢ nalezalo warto$é nieruchomosci, a z tytulu op6znienia w wykupie wlascicielowi przystugiwaly
odsetki ustawowe.

Z tych powoddow Sad orzekl o zadaniu na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z 1994 r. w zw. z art. 64 k.c. (pkt pierwszy
sentencji), ustalajac cene nieruchomosci na podstawie opinii bieglego sadowego J. B., na dzien 16 lipca 2002 r. w
wysokoéci 2 819 030 zh

Zadanie powoda, aby cene nieruchomosci ustali¢ wg aktualnej ceny nieruchomosci, zasadzajac takze odsetki za
opo6znienie od tak ustalonej ceny, Sad Okregowy uznat za nieusprawiedliwione. Natomiast o odsetkach ustawowych
Sad orzekl na podstawie art. 36 ust. 12 powolanej ustawy.

Dalej idace zadanie powoda Sad pierwszej instancji oddalil, a o kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 100
k.p.c., a o kosztach sagdowych orzekl na podstawie art. 113 ust. 1 i 2 pkt 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach

cywilnych.
Od orzeczenia tego apelacje wniést powod oraz pozwany.
Powod zarzucil Sadowi pierwszej instancji:

- naruszenie prawa materialnego — art. 36 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 37 ust. 11 ustawy z 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w zw. z art. 128 i art. 134 ustawy o gospodarce nieruchomog$ciami; art. 21 ust. 2
Konstytucji RP w zw. z art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o Ochronie Praw czlowieka i Podstawowych Wolnosci, art.
5 k.c. oraz art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 k.p.c.;

- naruszenie przepiséw postepowania — art. 227 k.p.c. w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. (w zw. z art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z
1994 1.), art. 233 k.p.c., art. 98 k.p.c. w zw. z art. 113 ust. 11 2 pkt 1 ustawy o kosztach sadowych w sprawach cywilnych
oraz art. 100 k.p.c.



Powod wniost o zmiane zaskarzonego wyroku i zobowigzanie pozwanego do wykupu przedmiotowej nieruchomosci
za cene 7 400 000 zl oraz zasadzenie od pozwanego na rzecz powoda odsetek ustawowych od kwoty 7 400 000 7l
za okres od dnia 16 lipca 2002 r. do dnia zaplaty i zasadzenie kosztow procesu za pierwsza instancje w calo$ci na
rzecz powoda ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sagdowi
pierwszej instancji, a takze zasadzenie kosztow procesu za druga instancje.

W apelacji pozwanego w czeSci uwzgledniajacej powddztwo zarzucono Sadowi pierwszej instancji naruszenie
przepiséw postepowania — art. 233 k.p.c. i art. 217 § 2 k.p.c. oraz prawa materialnego — art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o
zagospodarowaniu przestrzennym z 1994 r. Pozwany na podstawie art. 380 k.p.c. wni6st o rozpoznanie postanowienia
dowodowego z 12 grudnia 2011 1.

Ostateczniem. W. wnioslo o zmiane zaskarzonego wyroku w czesci objetej zaskarzeniem i oddalenie pow6dztwa oraz
zasadzenie kosztdw procesu.

Apelacyjny zwazyl co nastepuje:
Obie apelacje nie maja usprawiedliwionych podstaw.

Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére w caloéci podziela Sad drugiej instancji i nie naruszyt
przepiséw postepowania, w tym przepiséw odnoszacych sie do postepowania dowodowego.

Whbrew ogdlnikowemu zarzutowi strony pozwanej w zaden sposob nie wykazano wadliwoéci ustalen Sadu co do
ograniczenia sposobu korzystania z nieruchomosci na skutek nowego planu zagospodarowania przestrzennego. Dla
ustalen tych dostateczne bylo dowodzenie przeprowadzone przez Sad, w tym dowdd z opinii bieglego sagdowego
rzeczoznawcy majatkowego, a zbedny byt dowod z opinii bieglego urbanisty. Wszak nie bylo sporne, jakie budowle
i budynki moga by¢ wznoszone, lecz jak nowy plan ograniczyl uprawnienia wlaScicielskie. Te ostanie, jak trafnie
zauwazyt Sad Okregowy, zostaly istotnie ograniczone: powdd nie moze obecnie prowadzi¢ dzialalno$ci rolniczej, a
pozostale funkcje moze realizowa¢ we wspoludziale finansowym z jednostka publiczna i zagwarantowaniem praw
0s6b trzecich do korzystania z nieruchomosci.

Sad nie dopuscit sie takze naruszen prawa materialnego.

W Swietle art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz w $wietle
poprzedzajacej te ustawe — ustawy z 1994 r. — prawo wykupu stluzy w sytuacji, gdy na skutek zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone.

To ograniczenie, a w zakresie dzialalnoSci rolniczej — wylaczenie, zostalo wykazane i nie moze budzi¢ watpliwosci.
Zostalo ono szeroko oméwione przez Sad pierwszej instancji i podziela te ustalenia Sad Apelacyjny.

W konkluzji stwierdzi¢ nalezy, ze wbrew stanowisku apelacji pozwanej nowy plan zagospodarowania przestrzennego
wprowadzil zmiany, ktére mozna uznaé za powodujace ograniczenia o charakterze istotnym. Stusznie przy tym sad
I instancji oceny tej dokonywal przez pryzmat art. 140 k.c. Przepis ten wyraza bowiem nature prawa wiasnosci.
Ujmuje definicje tego prawa w dwoéch aspektach: pozytywnym i negatywnym. Przez strone pozytywna rozumie
sie uprawnienia, jakie skladaja sie na prawo wlasnosci jako prawo podmiotowe, natomiast strona negatywna
wlasno$ci oznacza mozno$¢ wylaczenia przez wlasciciela wkraczania innych oséb w sfere jego prawa. Uprawnieniu
wlasciciela do korzystania z rzeczy i do rozporzadzania rzecza towarzyszy zatem obowigzek zaniechania ingerencji,
z zapewnieniem wlaScicielowi §rodkéw ochrony skierowanych przeciwko naruszycielowi. Z punktu widzenia tak
pojmowanej istoty wlasnosci jako zasadnicze musi by¢ ocenione przeznaczenie nieruchomosci na cele publiczne, z
zalozeniem powszechnej i ogolnej do niej dostepnosci. Dochodzi wéwcezas w sposéb oczywisty do zniesienia lub daleko
idacego zawezenia uprawnienia wlasciciela do swobodnego korzystania z rzeczy i decydowania o jej zagospodarowaniu



oraz granicach udostepnienia innym, ale tez trudno méwic o zachowaniu realnego refleksu powyzszego uprawnienia
w postaci skutecznych wzgledem wlasciciela zakazow innych oséb.

Poprzednio obowiazujacy plan nie wkraczal w sfere prawa powoda tak bezposrednio i znaczaco. Wprawdzie spos6b
wykorzystania dzialki wyznaczaly rowniez preferowane w planie funkcje, jednak z pozostawieniem wlascicielowi
szerszych mozliwoSci wyboru, a nade wszystko utrzymaniem nakazu respektowania jego decyzji co do przyjetych ram
dostepnoéci.

Nie mozna takze zgodzi¢ sie ze stanowiskiem apelacji powoda, ze warto$§¢ nieruchomo$ci dla potrzeb wykupu nalezy
ustala¢ wg daty wyrokowania, a nie wedtug daty, w ktorej aktualizuje sie — w §wietle relewantnym prawnie — obowigzek
gminy, z sankcja w postaci obowigzku zaplaty odsetek ustawowych.

Roszczenie z art. 36 ust. 1 pkt 2 nalezy odczytywaé w powigzaniu z art. 37 ust. 9 ustawy z 2003 r. (art. 36
ust. 12 poprzednio obowigzujacej ustawy z 1994 r.). Wraz z uplywem 6 miesiecznego okresu liczonego od daty
zlozenia skutecznego wniosku, gmina pozostaje w opdZnieniu w realizacji wykupu, co skutkuje prawem do nalezno$ci
odsetkowej — za okres opdznienia - od ceny wykupu, ktoéra powinna by¢ zaplacona przy realizacji wykupu w czasie

wlaSciwym.

Trafnie zauwazyl Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 15 lutego 2013 r. (I CSK 305/12, LEX nr 1313188), Ze na gruncie
unormowania zawartego w art. 37 ust. 9 zd. 1 ustawy ustawodawca ustanowil termin sze$ciomiesieczny nie tylko do
zawarcia przez strony umowy o wykup, ale i do jej wykonania takze przez gmine, tj. do zaplaty wynagrodzenia, skoro
wyraznie w nim jest mowa o "wykonaniu obowiazku wynikajacego z roszczen". Powyzsze nalezy odnie$é takze do
unormowania art. 36 ust. 12 z 1994 r.

Ma to ten skutek, ze termin realizacji roszczenia, w tym z pomocg sadu, realizuje sie wedlug warunkéw wskazanych
w powolanych przepisach, tj. wg wartoSci w dacie, w ktérej gmina byla zobowiazana zrealizowaé dobrowolnie wykup.

Ustawodawca zalozyl, ze takie unormowanie dostatecznie zabezpiecza uprawnionego.

Niezrozumiale bylo podnoszenie w apelacji powoda naruszenia art. 5 k.c., skoro Sad nie zniweczyl roszczenia powoda
na podstawie tego przepisu.

Z kolei powolane w apelacji przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami dotyczace odszkodowania z tytulu
wywlaszczenia nie mialy zastosowania w sprawie.

Przepis art. 21 ust. 1 Konstytucji RP nie wprowadzil natomiast normy, ktéra bylaby bezpos$rednio subsumowana przez
sad cywilny i nie miala zastosowania w sprawie.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil obie apelacje.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono zgodnie z art. 100 w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.,



