Sygn. akt I C 376/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 kwietnia 2013r.

Sad Okregowy w Rzeszowie Wydzial I Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSO Malgorzata Moskwa

Protokolant: sekr. sadowy Elzbieta Bloniarz

po rozpoznaniu w dniu 24 kwietnia 2013r. w Rzeszowie
sprawy z powodztwa Z. M.

przeciwko Gminie M. R.

o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

I. zobowiazuje pozwana Gmine M. R. do zlozenia oS§wiadczenie woli nastepujacej tresci: ,Gmina M. R. nabywa na

wlasno$é¢ od powoda Z. M. nieruchomo$¢ oznaczong jako dziatke nr (...) o powierzchni 1092 m®, polozong w R. w
obrebie (...), objeta KW nr (...) za cene w kwocie 147.185,00 zt (sto czterdzieSci siedem tysiecy sto osiemdziesigt piec¢
zlotych)

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 6.110,00 zl tytulem zwrotu oplaty i kwote 3.617,00 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa adwokackiego oraz kwote 1.136,09 zt tytulem zwrotu wydatkow.

Sygn. akt I C 376/12

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 26 kwietnia 2013r.

W dniu 15 marca 2012r. powod Z. M. wniosl przeciwko pozwanej Gminie M. R. pozew, w ktorym domagal sie nakazania
pozwanej zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej treéci: ,Gmina M. R. kupuje od Z. M. dzialke nr (...) o obszarze

1092 m®, polozong w R. w obrebie(...), objeta ksiega wieczysta Kw Nr (...) za cene w kwocie 122.200 zI”. Nadto powod
wnidsl o zasadzenie od strony pozwanej na jego rzecz kosztéw postepowania wedlug norm przepisanych, w tym
kosztow zastepstwa procesowego radcy prawnego.

W uzasadnieniu powdd podal, ze dla terenu, na ktérym polozona jest dziatka nr (...) stanowiaca jego wlasnos$é,
zostal uchwalony miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, na podstawie ktérego dziatka nr (...) zostala
przeznaczona pod publiczng zieleni urzadzong — parkowa. Nieruchomo$é objeta pozwem byla przeznaczona przez
powoda na cele inwestycyjne, przy czym w konsekwencji uchwalenia planu miejscowego powdd utracil mozliwosé
zagospodarowania swojej dziatki zgodnie z dotychczasowym planowanym przeznaczeniem tj. budowa doméw w
zabudowie szeregowej. Jako podstawe prawna roszczenia powdd wskazal przepis art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27
marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2012r., poz. 647 ze zm.). Powod przed
wytoczeniem powodztwa wystapil do pozwanej Gminy o wykup przedmiotowej nieruchomo$ci, jednakze do wykupu
nie doszlo z uwagi na zbyt niska, w ocenie powoda, cene zakupu zaproponowana przez pozwana.

W odpowiedzi na pozew (k. 40) pozwana Gmina M. R. wniosla o oddalenie powo6dztwa w calo$ci oraz o
zasgdzenie od powoda na rzecz pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Pozwana Gmina zaprzeczyla, jakoby wejécie w Zycie planu miejscowego i przeznaczenie dziatki nr
(...) pod zielen publiczng spowodowalo niemoznos§¢ korzystania z niej przez powoda w sposéb dotychczasowy,
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Pozwana podala, ze powdd nie wystepowal do organéw administracji z



jakimikolwiek wnioskami mogacymi wskazywac¢ na realne plany rozpoczecia dzialalnoSci mieszczacej sie w pojeciu
~celu inwestycyjnego”.

W pidmie procesowym z dnia 21 wrze$nia 2012r. (k. 42-44) powod podkredlil, ze przeznaczenia gruntu nie
wyznacza sposoOb, w jaki wlaSciciel faktycznie z niego korzysta, ale sposob, w jaki moze to czyni¢ w granicach
okre$lonych przepisami prawa. Wskazal takze, ze dzialka nr (...) zlokalizowana jest w terenach uzbrojonych we
wszystkie sieci infrastruktury technicznej i posiada dostep do drogi publicznej, najblizsze otoczenie nieruchomosci
w przewazajacej czeSci stanowia nieruchomosci zabudowane obiektami mieszkalnymi. Te okoliczno$ci przemawiaja
za przeznaczeniem nieruchomosci powoda na cele inwestycyjne — budowe doméw w zabudowie szeregowe;j.
Nieruchomo$é powoda spelnialaby przestanki konieczne do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy. Z uwagi jednak
na uchwalenie planu miejscowego powdd utracil potencjalng mozliwo$¢ korzystania z nieruchomosci w sposéb
dotychczas dozwolony.

Pismem procesowym z dnia 16 kwietnia 2013r. powdd, w zwiazku z opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomosci,
rozszerzyt pow6dztwo i wnidst o nakazanie pozwanej Gminie M. R. zlozenia o§wiadczenia woli o nastepujacej tresci:

,Gmina M. R. kupuje od Z. M. dziatke nr (...) o obszarze 1092 m?, polozona w R. w obrebie (...), objeta ksiega wieczysta
Kw Nr (...) za cene w kwocie 147.185 zt”.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Poza sporem jest, ze dzialki nr (...) (obie stanowigce wlasno$¢ powoda Z. M.) powstaly z podziatu dzialki nr ew. (...)
0 pow. 0,2146 ha objetej Kw (...) (odpis Kw nr (...) — k. 9-1, decyzja Prezydenta Miasta R. z dnia 4 listopada 2009r.
— k. 12, wyrysy z map ewidencyjnych — k. 13-14).

Bezsporne jest takze, ze uchwala Rady Miasta R. z dnia 30 stycznia 2007r. zostal uchwalony Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego Nr (...), w ktorym dziatke nr (...) przeznaczono pod publiczna zielen urzadzona —
parkowa, natomiast dzialka nr (...) przeznaczono pod zabudowe mieszkaniowo — uslugowa — zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna, uslugi nieuciazliwe (uchwala Nr (..) Rady Miasta R. z dnia 30 stycznia 2007r. — k. 45-55,
za$wiadczenie Prezydenta Miasta R. z dnia 26 lutego 2010r. — k. 15).

Powod Z. M. wystapil do pozwanej Gminy M. R. o wykup nieruchomo$ci stanowiacej dzialke nr (...). Pozwana Gmina

zaproponowala powodowi kwote 40 zl za m®, nastepnie kwote 45 zt za m® i kwote 60 zl za m>.

Pow6d nie zaakceptowal zaproponowanej przez pozwang ceny wykupu, gdyz nie odpowiadala ona warto$ci
nieruchomoéci ustalonej przez powoda na podstawie sporzadzonego na jego zlecenie przez rzeczoznawce
majatkowego operatu szacunkowego okreslajacego warto$¢ rynkowa prawa wlasnosci nieruchomosci nr ew. (...) na
kwote 122.200 zl.

dowdd: pismo powoda z dnia 7 marca 2007r. (k. 16-17), pismo pozwanej z dnia 26 listopada 2009r. (k. 18), pismo
pozwanej z dnia 20 stycznia 2010r. (k. 19), pismo pozwanej z dnia 14 lipca 2010r. (k. 20), pismo pozwanej z dnia 8
wrze$nia 2010r. (k. 21), operat szacunkowy z dnia 15 marca 2010r. (k. 22-32)

Zaréwno w ksiedze wieczystej prowadzonej dla nieruchomo$ci powoda, jak i w ewidencji gruntéw i budynkéw dziatka
nr (...) zostala opisana jako ,}aki trwale”.

Dzialka powoda o nr (...) polozona w R. stanowi teren plaski, ma ksztalt regularny w formie prostokata; istnieje
mozliwo$¢ pelnego uzbrojenia dzialki w urzadzenia infrastruktury technicznej; polozenie dzialki jest korzystne, dojazd
dobry. Warto$¢ rynkowa nieruchomo$ci gruntowej nr (...) wedlug stanu sprzed uchwalenia planu miejscowego wynosi
147.185 zL

dowdd: odpis KW nr (...) (k. 9-11), opinia bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci z dnia 18 grudnia 2012r. wraz
z zalacznikami (k. 75-90)



Powyzszy stan faktyczny Sad ustalit na podstawie powolanych powyzej dowodéw z dokumentéw, ktdrych
wiarygodno$¢ nie budzila watpliwosci i nie byla przez strony kwestionowana. Ponadto dowody z dokumentow
w zasadzie potwierdzaly okoliczno$ci niesporne pomiedzy stronami. Walorem wiarygodnos$ci Sad obdarzyt opinie
bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci, ktdra to opinia zostala sporzadzona przez osobe posiadajaca stosowna
wiedze i do§wiadczenie zawodowe, w oparciu o obowiazujace przepisy, w szczeg6lnosci w oparciu o ustawe z dnia 21
sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomo$ciami oraz akty wykonawcze do tej ustawy. Wbrew stanowisku pozwanej,
opinia ta zostala sporzadzona zgodnie ze zleceniem Sadu, tj. w celu ustalenia ceny zbycia nieruchomos$ci powoda
wedlug jej stanu sprzed objecia planem zagospodarowania przestrzennego uchwalonego w dniu 30 stycznia 2007r.
Zdaniem Sadu biegly dokonujac wyceny nieruchomosci podejSciem poréwnawczym mial podstawy do przyjecia do
poréwnania nieruchomosci gruntowe przeznaczone pod budownictwo mieszkaniowe. Pomimo, iz dziatka (...) nie
byla przed wej$ciem planu miejscowego przeznaczona pod budownictwo mieszkaniowe, byla jednak tak polozona,
ze mogla zosta¢ wykorzystana pod budownictwo mieszkaniowe, o czym $wiadczy uksztaltowanie terenu, ksztat
dzialki, mozliwo$¢ jej pelnego uzbrojenia w urzadzenia infrastruktury technicznej, dobry dojazd. W tej sytuacji dziatka
bedaca przedmiotem wyceny miescila sie w definicji nieruchomoséci podobnej do nieruchomosci przeznaczonej pod
budownictwo mieszkaniowe z art. 4 pkt 16 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Stad tez
zarzuty pozwanej do opinii biegltego nie mialy uzasadnionych podstaw, za$ wniosek pozwanej o dopuszczenie dowodu
z opinii organizacji zawodowej rzeczoznawcéHw majatkowych na okoliczno$é oceny prawidlowosci sporzadzenia
operatu szacunkowego przez bieglego Z. S. zostal oddalony.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo zasluguje na uwzglednienie w $wietle art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2012r., poz. 647 ze zm.), zgodnie z ktérym jezeli, w zwiazku z
uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czeSci w dotychczasowy
sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlaéciciel albo
uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy: 1) odszkodowania za poniesiong
rzeczywista szkode albo 2) wykupienia nieruchomoéci lub jej czesci. Stosownie do ust. 2 w/w przepisu realizacja tych
roszczen moze nastapic¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gmine wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomoéci zamiennej; z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja.

Niewatpliwie wylaczenie mozliwosci korzystania z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposéb dokonane ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest ograniczeniem prawa wlasnosci nieruchomosci, w zakresie
jednego z podstawowych uprawnien, a mianowicie uprawnienia do korzystania z rzeczy (art. 140 k.c.). Nie ulega
takze watpliwoéci, iz uchwalony w 2007r. plan miejscowy ograniczyl mozliwo$¢ korzystania przez powoda z
konstytucyjnego prawa wlasno$ci i uprawnien wynikajacych z art. 140 k.c. Sad stoi na stanowisku, ze sposéb
korzystania z nieruchomosci obejmuje faktyczne, ale i potencjalne przeznaczenie danej nieruchomos$ci w ramach
przystugujacego wlascicielowi prawa wlasnos$ci. Istota instytucji prawnej wykupu, jako nastepstwa wprowadzenia
miejscowego planu, wymaga uwzglednienia stanu (charakteru nieruchomosci, sposobu jej uzytkowania) istniejacego
przed data sprzed wejScia planu w zycie. Przemawia za tym jej cel, zmierzajacy, przez zapewnienie ekwiwalentu,
do usuniecia skutkéw ograniczenia prawa wlasnoéci odnoszonego do wczes$niejszego korzystania z nieruchomosci
(faktycznego lub potencjalnego, zgodnego z dotychczasowym przeznaczeniem) — por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
5lipca 2012r., IV CSK 619/11, LEX nr 1228453. Nawet jesli dziatka powoda byta odnotowana w ewidencji gruntow jako
Jtaki trwale”, to nie oznacza, ze nie mogla ona uzyskaé innych cech i nie by¢ wykorzystywana tak jak nieruchomo$c
zdatna do zabudowy, tym bardziej, ze jak podkreslil biegly nieruchomo$é ma mozliwosé uzyskania uzbrojenia, a
zatem spehliania funkcji pod zabudowe. Przewidziane w art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym alternatywnie roszczenia przystuguja wlascicielowi nieruchomoéci badz uzytkownikowi wieczystemu,
gdy uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im lub istotnie ogranicza zar6wno kontynuowanie dotychczasowego
sposobu korzystania z nieruchomogci, jak i pozbawia ich potencjalnej mozliwoS$ci korzystania z nieruchomoéci zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006r., V CSK 332/06, LEX nr
421051).



Wskutek uchwalenia planu miejscowego, w ktorym dziatka powoda nr (...) zostala przeznaczona pod publiczna
zielen urzadzona — parkowa, powodd utracit mozliwo$éc korzystania ze swojej nieruchomoéci w sposéb potencjalnie
mozliwy przed wprowadzeniem planu. Faktyczny sposéb wykorzystania nieruchomosci przed uchwaleniem planu
nalezy rozumie¢ w sposob odnoszacy sie do rzeczywistej wartoéci, jaka nieruchomosé ta posiadala zanim miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego okre$lajacy aktualne przeznaczenie tej nieruchomos$ci wszedl w zycie. Jezeli
na danym terenie nie obowigzywal zaden plan miejscowy i w odniesieniu do znajdujacej sie na tym terenie konkretne;j
dzialki gruntu nie wydano decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy ustalaniu wartoéci tej
nieruchomoéci dla okre$lenia faktycznego sposobu jej wykorzystania przed uchwaleniem tego planu istotne znaczenie
ma nie tylko konkretny sposéb korzystania z niej przez dotychczasowego wlasciciela, ale réwniez to, w jaki sposéb
moglby on z niej korzystac. O mozliwosci przeznaczenia terenu pod zabudowe mieszkaniowa nie decyduje to, czy
zabudowa taka faktycznie istnieje lub jest realizowana, jak tez czy wydano decyzje o warunkach zabudowy, ale to, czy
taka zabudowa na okre§lonym terenie jest dopuszczalna. W sytuacji, gdy mozliwo$¢ uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy istniala, to nalezy ja obja¢ pojeciem faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomosci (por. wyrok
Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroclawiu z dnia 14 marca 2012r., IT SA/Wr 816/11, LEX nr 1139034).
Nieruchomo$¢ powoda zlokalizowana jest w terenach uzbrojonych we wszystkie sieci infrastruktury technicznej i
posiada dostep do drogi publicznej; spelnialaby przestanki konieczne do uzyskania decyzji o warunkach zabudowy,
jednakze z uwagi na uchwalenie planu miejscowego powdd utracil potencjalng mozliwo$é korzystania z nieruchomosci
w spos6b dotychczas dozwolony.

Majac powyzsze na uwadze nalezy uznaé, ze po stronie powoda powstalo roszczenie z art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym o wykup nieruchomosci. Warto$¢ nieruchomosci Sad przyjat zgodnie z opinia
bieglego okreslajaca wartosé¢ dziatki powoda wedlug stanu sprzed uchwalenia planu na kwote 147.185 zl, ktora to
opinia zostala oceniona jako wiarygodna. Uwzgledniajac powddztwo w caloSci Sad orzekt jak w pkt I wyroku na
podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym w zw. z art. 64 k.c.

O kosztach postepowania Sad orzekl w pkt IT wyroku na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. wzw. z art. 99 k.p.c. i § 6 pkt 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002r. w sprawie oplat za czynnosci radcéw prawnych
oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z
urzedu (Dz. U. z 2002r., Nr 163, poz. 1349 ze zm.).



