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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

20 marca 2024 r.
Sad Najwyzszy w |zbie Cywilnej w sktadzie:

SSN Agnieszka Piotrowska (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Roman Trzaskowski
SSN Wiadystaw Pawlak

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 20 marca 2024 r. w Warszawie
skargi kasacyjnej M. C., I. M. i B. M.

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 18 marca 2021 r., | ACa 531/20,

w sprawie z powodztwa M. C., . M. i B. M.

przeciwko Miastu stotecznemu Warszawie

0 zaptate,
uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania
i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.
Wiadystaw Pawlak Agnieszka Piotrowska Roman Trzaskowski

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 16 lipca 2020 r. Sgd Okregowy w Warszawie zasadzit od

pozwanego miasta stotecznego Warszawy na rzecz powodek M. C. i B. M. kwoty
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po 1063 357,16 zt na rzecz kazdej z nich oraz kwote 4 253 428,54 zt na rzecz
powodki |. M. z odsetkami ustawowymi za opoznienie od 18 sierpnia 2017 r. do dnia
zapfaty, z tytutu odsetek ustawowych przystugujacych powdédkom na podstawie art.
37 ust. 9 ustawy z 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (jedn. tekst: Dz.U. 22023 r., poz. 977, dalej: ,u.p.z.p.”)

Sad ustalit, ze powddki M. C. i B. M. byty wspétwiascicielkami w udziatach po
1/6 czesdci, zas |. M. w udziale 2/3 czesci blizej opisanej nieruchomosci potozonej w
W. przy ul. D., stanowigcej dziatki nr [...]i [...]10 tgcznej powierzchni 3,4204 ha, dla
ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege
wieczystg nr [...] Uchwatg nr [...] Rady m.st. Warszawy
z 7 listopada 2013 r. przyjeto Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego
rejonu cmentarza przy ul. R. - czes¢ |. Plan wszedt w zycie po uptywie 30 dni od
opublikowania w Dzienniku Urzedowym Wojewodztwa Mazowieckiego
( poz. 12262 z 26 listopada 2013 r.) i objgt m.in. nieruchomosci stanowigce dziatki
ewidencyjne o nr [...]i [...]1z obrebu [...]. Powddki ztozyty w dniu 27 grudnia 2013 r.,
na podstawie art. 36 ust. 1 u.p.z.p, wniosek o wykup czesci opisanej wyzej
nieruchomosci, przeznaczonej w planie zagospodarowania przestrzennego pod
inwestycje celu publicznego, w obrebie linii rozgraniczajgcych wskazanych w planie,
za cene 1200 zt za 1 m? gruntu. W odpowiedzi strona pozwana poinformowata
powodki w pismie z 5 lutego 2014 r., ze do rozpatrzenia tego wniosku jest niezbedne
okreslenie jego przedmiotu przez dokonanie geodezyjnego wydzielenia
podlegajgcych przymusowemu wykupowi dziatek czyli czesci dotychczasowych
dziatek powddek, potozonych w granicach linii rozgraniczajgcych ustalonych
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. W odpowiedzi na
stanowisko pozwanego, powodki podtrzymaty swoje zgdanie, przypominajgc o tresci
art. 37 ust.9 u.p.z.p. Strony prowadzity nastepnie korespondencje, opisang szerzej
przez Sad w ustaleniach faktycznych. Wobec uptywu szesciu miesiecy od ztozenia
w dniu 27 grudnia 2013 r., wniosku o wykup czesci nieruchomosci i jego
niezatatwienia w tym terminie, powddki pismem z 1 wrzesnia 2014 r. ponownie
zwrdcity sie do Burmistrza Dzielnicy [...] z zgdaniem realizacji roszczenia o wykup
nieruchomosci w trybie pilnym oraz wyptaty przystugujgcych im odsetek ustawowych

od ceny wykupu. Wobec stanowiska pozwanego w przedmiocie koniecznosci



Il CSKP 1186/22 3

podziatu geodezyjnego dziatek, powodki wystgpity z takim wnioskiem, uzyskujgc
decyzje nr [...] Prezydenta m. st. Warszawy z 24 lutego 2015 r. w przedmiocie
zatwierdzenia podziatu dziatki ewidencyjnej nr [...]Jo powierzchni 0,7703 ha na dziatke
nr [...]2 o powierzchni 0,0586 ha oraz dziatke nr [...]30 powierzchni
0,07117 ha, a takze podziatu dziatki ewidencyjnej nr [...]10 powierzchni 2,6501 ha
na dziatke nr [...] o powierzchni 0,4582 ha, dziatke nr 4/19 o powierzchni 0,1887 ha
oraz dziatke nr [...]4 o powierzchni 2,0032 ha. Na zlecenie pozwanego,
rzeczoznawca majgtkowy M. J. sporzadzit w dniu 13 kwietnia 2015 r. operat
szacunkowy nieruchomosci gruntowej przy ul. [...] stanowigcej dziatkinr [...]14 i [...]30
powierzchni 2,7149 ha. Zgodnie z operatem rzeczoznawcy, wartos¢ prawa wtasnosci
dziatek gruntu podlegajgcych wykupowi okreslono na kwote 23 517 007 zt. Burmistrz
Dzielnicy [...] zaprosit powodki na spotkanie w dniu 15 maja 2015 r. w celu
przeprowadzenia negocjacji i podpisania protokotu porozumienia w sprawie ceny i
warunkéw nabycia na cele inwestycyjne przez Miasto st. Warszawa dziatek
ewidencyjnych o numerach [...]4 i [...]5; protokét ten miat stanowi¢ podstawe do
zawarcia umowy ich sprzedazy w formie aktu notarialnego. Strony nie doszly do
porozumienia w przedmiocie ceny sprzedazy dziatek, stgd odbyty sie kolejne
spotkania w maju i czerwcu 2015 r., na ktérych powddki, kwestionujgc cene
wynikajagcg z operatu szacunkowego sporzgdzonego przez rzeczoznawce
majatkowego M. J., przedstawity operat sporzgdzony na ich zlecenie, w ktérym
rzeczoznawca oszacowat wartos¢ dziatek gruntu na kwote 28 657 000 zt. Strony nie
doszty w toku tych negocjacji do porozumienia w sprawie ceny sprzedazy dziatek.
Pozwem z 3 listopada 2015 r. skierowanym przeciwko M. C., I. M. i B. M.,
miasto stoteczne Warszawa wniosto o zobowigzanie pozwanych do ztozenia
oswiadczenia woli w przedmiocie przeniesienia na jego rzecz wtasnosci dziatek nr
4/20 i [...]3za cene w kwocie 23 517 007 z. Pozwane witascicielki gruntéw, nie
sprzeciwiajgc sie temu zgdaniu, domagaty sie w odpowiedzi na pozew ustalenia ceny
sprzedazy w wysokosci 28 657 000 zt oraz zasgdzenia na ich rzecz odsetek
ustawowych od kwoty 32 536 800 zt za okres od 28 czerwca 2014 r. do dnia zaptaty,
wskazujgc na bezskuteczny uptyw 6 miesiecy od dnia ztozenia przez nie, w dniu 27

grudnia 2013 r., przewidzianego w art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., prawidtowego i
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skutecznego, ich zdaniem, wniosku o wykup czesci nieruchomosci w granicach
objetych planem (art. 37 ust. 9 u.p.z.p.).

Wyrokiem z 2 marca 2017 r. Sgd Okregowy w Warszawie zobowigzat |. M., B.
M. i M. C. do ztozenia oswiadczenia o przeniesieniu wiasnosci dziatek ewidencyjnych
nr 4/20 oraz [...]3 na rzecz m.st. Warszawy i zasadzit na ich rzecz kwote 26 171
635,70 zt z odsetkami ustawowymi od 28 czerwca 2014 r. do dnia zaptaty. Po
rozpoznaniu apelacji m.st. Warszawy od tego rozstrzygniecia, Sad Apelacyjny w
Warszawie postanowieniem z 6 grudnia 2017 r. uchylit punkty V-VII zaskarzonego
wyroku i w tej czesci umorzyt postepowanie wskazujgc, ze zasgdzajgc odsetki
ustawowe na rzecz pozwanych wtascicielek dziatek, Sagd Okregowy naruszyt art. 321
§ 1 k.p.c., natomiast nie ma przeszkdd, by dochodzity one roszczenia odsetkowego
w odrebnym postepowaniu sgdowym, co powddki uczynity w tej sprawie.

Opierajgc sie na przedstawionych wyzej ustaleniach, Sgd Okregowy uznat, ze
roszczenie odsetkowe objete pozwem zastuguje na uwzglednienie w catoSci.
Podniést, ze sankcjg za niedochowanie wskazanego w art. 37 ust. 9 zd. 2 u.p.z.p.
szesciomiesiecznego terminu przeznaczonego na wykonanie przez gmine
obowigzku zados$c¢uczynienia roszczeniu witasciciela, przewidzianemu w art. 36
ust.1-3 u.p.z.p., jest powstanie z mocy prawa roszczenia wiasciciela nieruchomosci,
ktérej dotykajg zmiany planistyczne, o zaptate ustawowych odsetek za opdznienie
w zapfacie odszkodowania lub wykupie nieruchomosci lub jej czesci. Art. 37
ust. 9 u.p.z.p. ustanawia termin zawarcia przez gmine umowy 0 wykup i wyptaty
wynagrodzenia oraz sankcje za niedochowanie tego terminu, okreslajgc, odmiennie
od przepisow kodeksu cywilnego, bieg odsetek ustawowych za opdznienie
w spetnieniu Swiadczenia przez uzaleznienie jego poczatku od opoznienia w wykupie
nieruchomosci lub jej czesci, a nie od opdznienia w zaptacie wynagrodzenia.
Sankcyjny charakter tego przepisu nakazuje przyjgé¢, ze odsetki ustawowe od daty
opdznienia w wykupie przystugujg uprawnionemu od ceny ustalonej zgodnie
z zasadami okreslonymi w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktérg gmina
bytaby zobowigzana zaptaci¢, gdyby zawarta umowe z uprawnionym.

Po rozpoznaniu apelacji pozwanego, Sad Apelacyjny w Warszawie wyrokiem
z 18 marca 2021 r. zmienit zaskarzony wyrok w ten sposéb, ze oddalit powodztwo.

Akceptujgc ustalenia faktyczne Sagdu pierwszej instancji w czesci opisanej
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w uzasadnieniu tego wyroku, dokonat ich odmiennej oceny prawnej. Podnidst, ze
strona pozwana, po ztozeniu przez powoddki wniosku o wykup czesci nieruchomosci,
prowadzita z nimi korespondencje i podejmowata okreslone dziatania, ktérym nie
mozna przypisaC charakteru pozornych; doszto w szczegdlnosci do oszacowania
wartosci nieruchomosci oraz przedstawienia powdédkom operatu szacunkowego,
a takze podjeto negocjacje w sprawie zawarcia umowy sprzedazy nieruchomosci.
Sad Apelacyjny wskazat dalej, ze przystugujgce wiascicielowi nieruchomosci
roszczenie z art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. nalezy odczytywa¢ w powigzaniu z art. 37
ust. 9 u.p.z.p. Wraz z uptywem 6 miesiecznego okresu liczonego od dnia ztozenia
przez wtasciciela nieruchomosci skutecznego wniosku o wykup dotknietej zmianami
planistycznymi nieruchomos$ci lub jej czesci, gmina pozostaje w opdznieniu
w realizacji wykupu, co skutkuje prawem do naleznosci odsetkowej - za okres
opo6znienia - od ceny wykupu, ktéra powinna by¢ zaptacona przy realizacji wykupu
w czasie wiasciwym. Na gruncie tego ostatniego unormowania ustawodawca
ustanowit termin szesciomiesieczny nie tylko do zawarcia przez strony umowy
o wykup, ale i do jej wykonania takze przez gmine, tj. do zaptaty wynagrodzenia,
skoro wyraznie w nim jest mowa o ,wykonaniu obowigzku wynikajgcego z roszczen".
W ocenie Sgdu Apelacyjnego, nie doszto w dniu 27 grudnia 2013 r. do skutecznego
ztozenia przez powddki wniosku o wykup, a zatem nie ma podstaw do liczenia biegu
terminu od tego wiasnie dnia, jak to przyjat Sad Okregowy. Nie mozna bowiem
poming¢, ze dla potrzeb zainicjowanego tego rodzaju wnioskiem postepowania,
niezbedne jest jednoznaczne okreslenie we wniosku przedmiotu roszczenia
wiasciciela przez dokonanie geodezyjnego wydzielenia dziafki lub dziatek w liniach
rozgraniczajgcych ustalonych miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego. W ocenie Sgdu Apelacyjnego, tylko wiasciciel moze dokonac
takiego podziatu. Do czasu przeprowadzenia podziatu geodezyjnego nieruchomosci
w celu wydzielenia dziatek podlegajgcych wykupowi, nie byto mozliwe zlecenie ich
wyceny przez gmine, a zatem nie bylo mozliwe zawarcie przez gmine umowy
wykupu. Istniata takze druga przeszkoda uniemozliwiajgca dotrzymanie ustawowego
terminu do zatatwienia wniosku powoédek o wykup. Z ustalen faktycznych wynikato
bowiem bezspornie, ze powodka B. M. ur. [...] 1973 r. jest osobg ubezwitasnowolniong

catkowicie. Dopiero w dniu 7 listopada 2014 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
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wydat postanowienie (VI RNs 533/14) zezwalajgce jej siostrze M. C., jako opiekunowi
prawnemu B. M., na dokonanie czynnosci przekraczajgcej zakres zwyktego zarzgdu
jej majatkiem, polegajgcej na reprezentowaniu jej w sprawie 0 wykup czesSci
nieruchomosci; do tego czasu nie byto zatem mozliwosci zawarcia waznej umowy
sprzedazy nieruchomosci. W ocenie Sadu Apelacyjnego, za date skutecznego
ztozenia wniosku nalezy uznac 17 kwietnia 2015 r., albowiem to dopiero w tym dniu
powddki przedtozyly odpis decyzji o zatwierdzeniu podziatu geodezyjnego dziatek,
co do ktérych miat nastgpi¢c wykup. Strona pozwana w ciggu 6 miesiecy od dnia
17 kwietnia 2015 r., ustalita warto$¢ nieruchomosci w sposéb okreslony w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami przez zlecenie rzeczoznawcy majatkowemu
sporzgdzenia operatu szacunkowego dziatek gruntu podlegajgcych wykupowi oraz
przedstawita powodkom w tym terminie oferte wykupu. Pozwany nie uchylat sie
zatem od wykupu nieruchomosci powodek; opdéznienie w zawarciu umowy wynikato
z postawy powddek, kontestujgcych cene dziatek wynikajgcg z operatu
rzeczoznawcy. Spér miedzy stronami dotyczgcy ceny sprzedazy nieruchomosci,
zostat ostatecznie rozstrzygniety przez Sgd Okregowy w Warszawie w opisanym
wyzej wyroku z 2 marca 2017 r. Na marginesie Sad Apelacyjny zauwazyt, ze odsetki,
o ktérych mowa w art. 37 ust. 9 u.p.z.p., powinny odnosi¢ sie do ceny nieruchomosci
ustalonej zgodnie 2z zasadami okreSlonymi w ustawie 0 gospodarce
nieruchomos$ciami, a zatem ceny, ktérg gmina bytaby zobowigzana zaptacié, gdyby
zawarta umowe z uprawnionym w terminie. W konsekwencji nalezy przyjac¢, ze gmina
ma obowigzek zaptaty odsetek na rzecz uprawnionego z chwilg wymagalnosci
roszczenia o wykup, to jest z uptywem 6 miesiecy od daty ztozenia wniosku, jednakze
miarodajna w tym przypadku pozostaje wartos¢ nieruchomosci ustalona wedtug cen
i stanu ustalonych na te wiasnie date. Sagd Okregowy natomiast przyznat powddkom
odsetki od wartosci nieruchomosci ustalonej wyrokiem Sgdu Okregowego
w Warszawie z 2 marca 2017 r.

W skardze kasacyjnej wywiedzionej od wyroku Sgdu Apelacyjnego, powddki
zarzucity naruszenie art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p, art. 37 ust. 9 tej ustawy, naruszenie
art. 97 ust. 1 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn.
tekst: Dz.U., dalej:” u.g.n.”) oraz art. 209 k.c. W ramach drugiej podstawy kasacyjnej

skarzgce zarzucity naruszenie art. 593 k.p.c. Formutujgc te podstawy, wniosty
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o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sgdowi drugiej instancji do

ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Z ustalen, stanowigcych podstawe faktyczng zaskarzonego wyroku wynika, ze
powddki jako wiascicielki nieruchomosci objetej zmianami planistycznymi
wynikajgcymi z uchwaty nr [...] Rady m.st. Warszawy z 7 listopada 2013 r.
przyjmujacej Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego rejonu cmentarza
przy ul. R. - czes¢ |, wystgpity w dniu 27 grudnia 2013 r. z roszczeniem
przystugujgcym im na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., domagajgc sie
wykupienia blizej opisanych we wniosku z 27 grudnia 2013 r., cze$ci dziatek gruntu
nr [...]Ji [...]. Objete tym wnioskiem fragmenty wiekszych dziatek nr [...]i [...]1zostaty
zidentyfikowane przez odwofanie sie do - wynikajacych z czesci tekstowej
i graficznej planu miejscowego - powierzchni i oznaczenia (symboli) czesci tych
dziatek objetych zmianami planistycznymi i przeznaczonych pod inwestycje celu
publicznego (k.19 akt sprawy). W tej sprawie nie chodzi jednak o sam wykup,
albowiem ta kwestia zostata juz rozstrzygnieta w opisanym wyzej poprzednim
postepowaniu sgdowym. Wyrok Sgdu Okregowego w Warszawie z 2 marca 2017 r.
zastgpit w istocie umowe sprzedazy, Sad ten rozstrzygnat spor stron co do wysokosci
przystugujgcego  wiascicielkom wynagrodzenia, ktore pozwany zapfacit.
W rozpatrywanej sprawie chodzi natomiast o roszczenie odsetkowe, ktérego zrodtem
jest art. 37 ust. 9 u.p.z.p., stanowigcy, ze wykonanie obowigzku wynikajgcego
zroszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1-3, powinno nastgpi¢ w terminie
6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba ze strony postanowig inaczej.
W przypadku opdznienia w wyptacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci
wiascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystugujg odsetki
ustawowe.

W tej sprawie sporne byto miedzy stronami, kiedy powddki ztozyty skuteczny
wniosek o wykup nieruchomosci rozpoczynajgcy bieg owego szesciomiesiecznego
terminu (czy byt to 27 grudnia 2013 r., jak twierdzity powddki i przyjat Sad pierwszej
instancji, zasgdzajgc dochodzone kwoty czy 17 kwietnia 2015 r., jak przyjat Sad

Apelacyjny) oraz czy w ogole powstato roszczenie o zasgdzenie tych odsetek
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ustawowych i w jakim rozmiarze. Zaréwno strony tego postepowania, jak i Sgdy obu
instancji zajety odnosnie do tych kwestii stanowiska przeciwne, skutkujgce
ostatecznie oddaleniem powddztwa w catosci.

W zwigzku z tym nalezy podniesc¢, ze roszczenie wiasciciela o wykup czesci
nieruchomosci, przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., dotyczy sytuacji, w ktérej
nie cata nieruchomosc, lecz tylko konkretna jej czesc¢, zostata dotknigta negatywnymi
skutkami zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, co
uzasadnia wykupienie przez gmine tylko tego wtasnie fizycznie wyodrebnionego
fragmentu i wymaga geodezyjnego wydzielenia tej czesci nieruchomosci jako
odrebnego przedmiotu wiasnosci. Powstaje zatem zagadnienie, z czyjej inicjatywy
i na czyj koszt ma (w rozpatrywanej sprawie miat) sie odby¢ podziat geodezyjny
nieruchomos$ci w celu wydzielenia dziatek podlegajgcych wykupieniu przez gmine.
Pozwany stat na stanowisku (podzielonym w tej sprawie przez Sad Apelacyjny), ze
w Swietle art. 97 ust. 1 u.g.n., stanowi to powinno$¢ powddek, albowiem to one majg
interes prawny w podziale nieruchomosci i okresleniu w ten sposob przedmiotu
wniosku o wykup. Powddki nie podzielaty tego pogladu, powotujgc sie na fakt
przymusowej sytuacji, w jakiej sie znalazty wskutek niezaleznych od nich czynnosci
wiadzy publicznej, polegajgcych na uchwaleniu planu miejscowego. Wskazaty takze
na brak podstawy prawnej do naktadania na nie dodatkowych obowigzkéw
nieprzewidzianych w ustawie planistycznej. Kwestia ta miata i ma znaczenie dla
wyniku sprawy, albowiem powddki kwestionowaty poglad Sadu Apelacyjnego, ze
brak uprzedniego podzialu geodezyjnego  nieruchomosci  spowodowat
nieskutecznos¢ ich pierwotnego wniosku z 27 grudnia 2013 r. w kontekscie
rozpoczecia biegu, a nastepnie uptywu terminu z art. 37 ust. 9 u.p.z.p. Skarzace nie
zgodzity sie takze z oceng Sgdu Apelacyjnego, ze skuteczny wniosek o wykup zostat
ztozony przez nie dopiero 17 kwietnia 2015 r. ze wzgledu na to, ze obowigzek
przeprowadzenia podziatu nieruchomosci obcigzat powodki zgodnie z art. 97 ust. 1
u.g.n., albowiem to wytgcznie one miaty interes prawny w jego dokonaniu.

W odniesieniu do tych kwestii o zasadniczym znaczeniu dla losu powddztwa
odsetkowego, powddki sformutowaty zarzut naruszenia art. 97 ust. 1 u.g.n. przez
jego niewtasciwg wyktadnie polegajgcg na uznaniu, ze podziatu nieruchomosci

objetej zmiang przeznaczenia w miejscowym planie zagospodarowania



Il CSKP 1186/22 9

przestrzennego, moze dokonaé jedynie wtasciciel nieruchomosci, co skutkuje
natozeniem na niego obowigzkéw w tym zakresie, warunkujgcych uwzglednienie
roszczenia o wykup czesci nieruchomosci, cho¢ tego podziatu powinny, zdaniem
powddek, dokona¢ z urzedu organy witadzy publicznej bedace beneficjentami
wprowadzonych zmian planistycznych zwigzanych z inwestycjami celu publicznego.
Zarzucity takze naruszenie art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. przez przyjecie, iz warunkiem
skutecznego ztozenia wniosku o wykup czesci nieruchomosci jest uprzedni podziat
geodezyjny staraniem i na koszt wiasciciela, cho¢ ten przepis nie naktada na
wiasciciela takich dodatkowych obowigzkdw, a podziatu powinny dokonaé z urzedu
organy wtadzy publiczne;.

Odnoszgc sie do tych podstaw kasacyjnych, nalezy w pierwszym rzedzie
przypomniec, ze stosownie do art. 4 ust. 1 u.p.z.p., ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreslenie sposobdéw
zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu nastepuje w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Wtadztwo planistyczne przystuguje gminom jako
zadanie wiasne, a plan jest aktem powszechnie obowigzujgcego prawa miejscowego
(art. 14 wust. 8 u.p.z.p.). Ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ksztaltujg, wraz z innymi przepisami, sposdb wykonywania prawa
wiasnosci nieruchomosci (art. 6 ust. 1 u.p.z.p.). Z przeznaczenia gruntu na okreslony
cel wskazany w planie wynika dopuszczalny sposob jego uzytkowania, wptywajgcy
na warto$¢ nieruchomosci oraz mozliwosc¢ jego wykorzystania przez wiasciciela.
Zmiana planu skutkujgca zmiang dotychczasowego przeznaczenia gruntu moze
pociggac za sobg niekorzystne dla wiasciciela gruntu skutki, stad dla wyeliminowania
lub zminimalizowania skutkéw tych wiadczych, wyznaczanych interesem
publicznym, ingerencji w konstytucyjnie chronione prawo wiasnosci, ustawodawca
unormowat w art. 36 i 37 u.p.z.p szczegolne uprawnienia przystugujgce
wymienionym w nich podmiotom.

Stosownie do art. 36 ust. 1 pkt 1i 2 u.p.z.p., jezeli w zwigzku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci
w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe bgdz istotnie ograniczone, witasciciel albo uzytkownik wieczysty

nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zgda¢ od gminy odszkodowania za
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poniesiong rzeczywistg szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej czesci.
Przewidziane w tym przepisie alternatywnie roszczenia przystugujg wtascicielowi
nieruchomosci, gdy uchwalony lub zmieniony plan miejscowy uniemozliwia mu lub
istotnie ogranicza zaréwno kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania
z nieruchomosci, jak i pozbawia mozliwosci korzystania z nieruchomosci zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem wynikajgcym z planu zagospodarowania
przestrzennego (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06).
Przepis nie przewiduje zadnych innych dodatkowych przestanek skorzystania przez
wiasciciela z przydanych mu tym przepisem roszczen, kompensujgcych legalne
szkody planistyczne. O tym, czy korzystanie z nieruchomos$ci lub jej czesci zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone
iczy w zwigzku z tym wiasciciel poniost rzeczywistg szkode, decydujg zmiany
dotyczgce danego obszaru wprowadzone przez nowy plan zagospodarowania
przestrzennego w poréwnaniu do przeznaczenia danego obszaru w planie
poprzednio obowigzujgcym. Artykut 36 ust. 1 u.p.z.p. dotyczy bowiem takze takiej
sytuacji, w ktorej wiascicielowi przystugiwato wynikajgce z prawa wiasnosci (art. 140
k.c.) uprawnienie do korzystania z nieruchomosci w okreslony sposob, nawet jezeli
wiasciciel z uprawnienia tego nie korzystat. Uprawnienie to obejmuje sposoby
korzystania nie tylko faktyczne, ale réwniez potencjalne, o ile mieszczg sie
w granicach podmiotowego prawa wiasnosci. Niewagtpliwie za$ ograniczenie lub
uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci w sposéb, w ktory nieruchomosc¢
dotychczas nie byta wykorzystywana, lecz mogta by¢ wykorzystywana zgodnie ze
swoim przeznaczeniem, w tym przeznaczeniem przewidzianym w planie
zagospodarowania przestrzennego, godzi w prawo wiasnosci. Sama bowiem
mozliwos¢ wiasciciela wykorzystywania rzeczy w okreslony sposob jest jego prawem
podmiotowym wywodzgcym sie z istoty prawa wtasnosci. W tej sprawie nie byto
sporu, ze powodkom przystugiwato roszczenie z art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., ktore
zostato zrealizowane.

W kwestii podziatu geodezyjnego dziatek nr [...]i [...]1 nalezy przypomnie¢, ze
zagadnienia podziatu nieruchomosci reguluje rozdziat 1 dziatu |ll ustawy
z 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami, zatytutowany ,Podziaty

nieruchomosci”. Stosownie do usytuowanego w nim do art. 97 ust. 1 u.g.n, podziatu
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nieruchomosci dokonuje sie na wniosek i koszt osoby, ktéra ma w tym interes prawny.
Dopuszcza on zatem przeprowadzenie podziatu na wniosek nie tylko wtasciciela, ale
takze kazdego innego podmiotu, majgcego interes prawny w podziale
nieruchomosci. W ustawie o gospodarce nieruchomosciami nie ma definicji pojecia
.interes prawny” zawartego w tym przepisie, ale stosownie do poglgdéw doktryny,
przy wyktadni tego pojecia znajdg zastosowanie kryteria wypracowane
w orzecznictwie na gruncie art. 28 k.p.a. w odniesieniu do pojecia ,,strona
postepowania”.

Zgodnie z art. 97 ust. 3 pkt 1 u.g.n., podziatu nieruchomos$ci mozna dokonac¢
takze z urzedu, jezeli jest on niezbedny do realizacji celow publicznych. Stosownie
do art. 6 u.g.n., celami publicznymi w rozumieniu ustawy sg, miedzy innymi,
wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, wydzielanie gruntéw pod publicznie
dostepne samorzgdowe ciggi piesze i place, a takze budowa i utrzymywanie
pomieszczenh publicznych, w tym: obiektdéw ochrony zdrowia, przedszkoli, doméw
opieki spotecznej, placéwek opiekunczo-wychowawczych, obiektéw sportowych.
Z wniosku powodek o wykup ztozonego 27 grudnia 2013 r. wynika, ze objety nim
czesci dziatek nr [...]i [...], przeznaczone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego pod inwestycje celu publicznego — ustugi publiczne z zakresu
oswiaty, zdrowia, sportu i rekreacji, place miejskie i ulice dojazdowe o wskazanej we
wniosku powierzchni. Powddki wyraznie wskazaty we wniosku na przedmiot wykupu
w postaci fragmentéw dziatek nr [...]i [...], potozonych w liniach rozgraniczajgcych
uwidocznionych w czesci graficznej planu miejscowego. Nie sposdb zatem odeprzec
kasacyjnego zarzutu skarzgcych o braku podstawy prawnej do zobligowania ich
przez pozwanego do przeprowadzenia w tej sytuacji podziatu geodezyjnego dziatek
wylgcznie ich staraniem i na ich koszt jako warunku sine qua non realizacji wniosku
o0 wykup, skoro tego rodzaju przestanka nie zostata wskazana art. 36 ust. 1 pkt 2
u.p.z.p., przewidujgcym objecie wnioskiem o wykup zaréwno catej nieruchomosci,
jak i jej czesci. Trzeba przy tym podkresli¢, ze w przypadku zwrdcenia sie przez
wiasciciela do gminy z wnioskiem o wykup nieruchomosci lub jej czesci objetej
zmianami planistycznymi na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., po stronie gminy
powstaje z mocy samej ustawy obowigzek zadosCuczynienia temu roszczeniu i to

w terminie szesciu miesiecy od dnia ztozenia wniosku pod rygorem zaptaty odsetek
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ustawowych, o ktérych mowa w art. 37 ust. 9 ustawy, jesli tylko wiasciciel wykaze
uzasadniajgce to roszczenie ograniczenie prawa witasnosci wynikajgce z nowego lub
zmienionego planu miejscowego, wskazane w art. 36 ust. 1 ustawy. Zebrany
w sprawie materiat dowodowy nie dal podstaw do przyjecia, ze ,strony w tej sprawie
postanowity inaczej”, co oznacza, ze we wskazanym w art. 37 ust. 9 u.p.z.p., terminie
6 miesiecy od dnia ztozenia wniosku czyli od 27 grudnia 2013 r., powinno byto dojs¢
do podzialu geodezyjnego dziatek przeprowadzonego przez pozwang
w porozumieniu i przy wspoétdziataniu z powodkami, oszacowania wartosci dziatek
podlegajgcych wykupowi, zawarcia stosownej umowy notarialnej i zaptaty
wynagrodzenia, ewentualnie, w przypadku braku porozumienia, powinno byto dojs¢
do wytoczenia stosownego powoddztwa o zobowigzanie do ztozenia okreslonego
o$wiadczenia woli, przy czym legitymowane do jego wniesienia byly obie strony. Nie
byto oczywiscie przeszkdd, by strony zgodnie i w porozumieniu wydtuzyty ten
6 miesieczny termin. Nie jest zatem tak, jak twierdzita w tej sprawie strona pozwana,
ze tylko powddki byty zainteresowane podziatem geodezyjnym dziatek nr [...]i [...]1w
celu wyodrebnienia dziatek objetych zmianami planistycznymi, ktére miaty stanowi¢
nastepnie przedmiot wykupu, skoro skutki niezatatwienia wniosku w terminie 6
miesiecy, polegajgce na powstaniu obowigzku uiszczenia odsetek ustawowych,
dotykaty strone pozwang. Ostatecznie nalezy zatem przyjgé, ze koniecznos$é
przeprowadzenia podziatu geodezyjnego dziatek nie zniweczyto skutecznosci
ztozenia przez powddki wniosku o wykup w dniu 27 grudnia 2013 r.
i w tym dniu rozpoczat swoj bieg szesciomiesieczny termin do sfinalizowania umowy
przenoszgcej wiasnos¢ wydzielonych, w formie wyodrebnionych dziatek
geodezyjnych, czesci nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ powodek na rzecz
pozwanej w zamian za stosowne wynagrodzenie. Przedstawiona wyktadnia
uwzglednia i uwypukla gwarantowang konstytucyjnie i ustawowo ochrone prawa
wiasnosci osoby, ktore to prawo, w wyniku zmian planistycznych niezaleznych od
niej, doznaje szeregu ograniczen.

Odnosnie do zakresu (rozmiaru) naleznej kwoty odsetek ustawowych nalezy
przypomniec¢, ze ustalenie wartosci rynkowej nieruchomosci przez rzeczoznawce
majgtkowego wedtug zasad okreslonych w ustawie o gospodarce nieruchomosciami

(art. 37 ust. 11 w zw. z art. 2 pkt 18 u.p.z.p.) jest obowigzkiem gminy i powinno
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nastgpi¢ we wskazanym przez art. 37 ust. 9 u.p.z.p. szesciomiesiecznym terminie,
liczonym od daty ztozenia wniosku przez uprawnionego. W powyzszym terminie
powinno dojs¢ nie tylko do wyceny nieruchomosci, lecz takze do jej nabycia.
Niedochowanie tego terminu rodzi konsekwencje w postaci przystugujgcego
wiascicielowi roszczenia o odsetki, ktére stanowi sankcje dla gminy za nieterminowe
zrealizowanie obowigzkow, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1 i 2 u.p.z.p. Brzmienie
powotanego przepisu w zestawieniu z art. 37 ust. 9 u.p.z.p. nie pozostawia bowiem
watpliwosci co do tego, ze odsetki ustawowe przystugujg wtascicielowi za opdznienie
w samym wykupie nieruchomosci a nie, jak w poprzednim stanie prawnym,
w zapfacie naleznosci z tytutu jej wykupu (zob. wyroki Sadu Najwyzszego
z 11 kwietnia 2014 r., | CSK 365/13; z 15 lutego 2013 r. | CSK 305/12 oraz
z 18 listopada 2004 r., | CK 244/04). Ustawodawca ustanowit w art. 37 ust. 9 u.p.z.p.
termin sze$ciomiesieczny nie tylko do zawarcia przez strony umowy o wykup, ale
i do jej wykonania takze przez gmine, tj. do zaptaty wynagrodzenia, skoro w przepis
tym jest mowa o ,wykonaniu obowigzku wynikajgcego z roszczen". Przepis art. 37
ust. 9 u.p.z.p. ma peti¢ funkcje dyscyplinujgcg gmine do podjecia dziatan
zmierzajgcych do wykupu nieruchomosci w razie ztozenia wniosku z takim zgdaniem
przez wiasciciela. Cel ten bytby catkowicie zniweczony, przy przyjeciu wykfadni, ze
termin szesciomiesieczny nalezy liczy¢ od chwili powstania obowigzku zapfaty
ekwiwalentu za wykup nieruchomosci. Sgd Najwyzszy wskazat przy tym, ze
mozliwos¢ domagania sie odsetek nie jest uwarunkowana uprzednim wystgpieniem
przez wiasciciela z wnioskiem o wykup nieruchomosci okreslajgcym cene tego
nabycia. Wniosek taki jest skuteczny takze wtedy, gdy nie okresla on kwoty jakag
uprawniony zamierza uzyska¢ od gminy. Przewidziana w art. 37 ust. 9 u.p.z.p.
sankcja w postaci prawa domagania sie odsetek w przypadku bezskutecznego
uptywu terminu na realizacje obowigzku okreslonego w art. 36 u.p.z.p. musi sie
jednak odnosi¢ do ceny nieruchomosci ustalonej zgodnie z zasadami okreslonymi
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami, ktérg gmina bytaby zobowigzana
zaptacic, gdyby zawarta umowe z uprawnionym w toku tegoz szesciomiesiecznego
terminu lub terminu uzgodnionego przez strony, ma wiec w pewnym sensie kontekst
historyczny. Gmina ma obowigzek zaptaty odsetek na rzecz uprawnionego z chwilg

wymagalnosci roszczenia o wykup, to jest z uptywem 6 miesiecy od daty ztozenia
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wniosku, jednakze miarodajna w tym przypadku pozostaje wartos¢ nieruchomosci
ustalona wedtug cen i stanu ustalonych na te wtasnie date, a nie na jakgkolwiek inng
date. W swietle ustalen, stanowigcych podstawe faktyczng zaskarzonego wyroku;
w szczegolnoéci ustalen dotyczgcych postawy pozwanego i przedstawianej
powodkom argumentacji o braku srodkéw finansowych na wykup nieruchomosci,
nietrafny jest argument dotyczgcy niemoznosci zawarcia umowy wykupu dziatek
w przedmiotowym 6 miesiecznym terminie wobec braku postanowienia sgdu
opiekunczego uprawniajgcego opiekuna M. C. do zawarcia tej umowy w imieniu
ubezwiasnowolnionej B. M. w odniesieniu do przystugujgcych jej udziatow w
nieruchomosci. Pozwany wskazat bowiem, ze takie postanowienia zostato wydane
dopiero 7 listopada 2014 r. Gdyby jednakze pozwany przedsiewzigt w terminie
biegngcym od 27 grudnia 2013 r. realne i niezbedne kroki w celu faktycznego
przygotowania umowy wykupu nieruchomosci, powstataby nie tylko koniecznos¢, ale
i mozliwos¢ ztozenia przez M. C. wniosku do sgdu opiekunczego o wyrazenie zgody
na rozporzgdzenie majgtkiem B. M. w sposob skonkretyzowany w ustaleniach stron
dotyczacy tej transakcji. Dopiero w sytuacji, w ktérej dosztoby do ewentualnego
opo6znienia w przedstawieniu przez opiekuna M. C. tego postanowienia, mozna by
rozwazy¢ wptyw tej okolicznosci na obowigzek odsetkowy pozwanego.
W tym stanie rzeczy, orzeczono, jak w sentenc;ji (art. 398" § 1 k.p.c.).
[SOP]
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