Sygn. akt I C 1092/09

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 grudnia 2011 roku

Sad Okregowy w Warszawie, Wydziat I Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Alicja Fronczyk

Protokolant: sekr. sad. Paulina Bondel

po rozpoznaniu w dniu 16 grudnia 2011 roku w Warszawie na rozprawie

sprawy z powddztwa G. G.

przeciwko m.. W.

o zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli i zaplate

I. Zobowiazuje pozwane m.. W.i G. G.do zlozenia o§wiadczenia woli nastepujacej tresci:

»G. G.legitymujaca sie numerem PESEL (...)sprzedaje m.. W.nalezace do niej prawo wlasno$ci nieruchomosci

stanowigcej dzialke o numerze ewidencyjnym (...)z obrebu 1-02-18 o powierzchni 2282m ® polozonej w W.przy ul. (...),
dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w W.Wydzial VII Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta nr
KW (...)za cene 2 331 611 zL. (dwa miliony trzysta trzydzieéci jeden tysiecy sze$cset jedena$cie zlotych) platng z chwilg
uprawomocnienia sie orzeczenia oraz z ta chwila wydaje nabywcy powyzsza nieruchomo$é, a m.. W.powyzsze prawo
wlasno$ci opisanej nieruchomosci za wskazang cene kupuje”;

II. zasadza od pozwanego m.. W.na rzecz powddki G. G.kwote odsetek ustawowych od kwoty 2 331 611 zk. (dwa miliony
trzysta trzydzieSci jeden tysiecy sze$éset jedena$cie ztotych) za okres od dnia 10 sierpnia 2009 roku do dnia zaplaty;

III. zasadza od pozwanego m.. W.na rzecz powodki G. G.kwote 11 939,61 z. (jedenalcie tysiecy dziewiecset trzydzieSci
dziewiet zlotych sze$édziesiat jeden groszy) tytulem zwrotu kosztdw procesu;

IV. nakazuje pobraé¢ od pozwanego m.. W.na rzecz Skarbu Panstwa (Kasy Sadu Okregowego w Warszawie) kwote 100
000 zk. (sto tysiecy zlotych) tytulem oplaty sadowej od pozwu, od ktbrej uiszczenia powddka zostala zwolniona.

Sygn. akt I C 1092/09

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia o5 listopada 2009 roku powodka G. G.wniosla o zobowigzanie pozwanego m.. W.do zlozenia
o$wiadczenia woli zastepujacego umowe w przedmiocie wykupu prawa wlasnoéci nieruchomos$ci o numerze

ewidencyjnym (...)z obrebu 1-02-18, o powierzchni 2282m , polozonej przy ul. (...)w W., dla ktérej Sad Rejonowy
dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta nr KW (...)za cene ustalona na podstawie opinii
bieglego sadowego — na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Pow6dka wniosla nadto o zasadzenie od pozwanego ceny wraz z odsetkami ustawowymi liczonymi od
dnia 10 sierpnia 2009 roku oraz kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego (k. 2).



W uzasadnieniu pozwu G. G. wskazala, ze roszczenie swe opiera na tym, ze na skutek zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego doszlo do zmiany funkcji planistycznej obejmujacej nieruchomosé, ktorej jest
wlaécicielka, co uniemozliwia jej korzystanie z gruntu w sposob dotychczasowy (k. 3-7).

W odpowiedzi na pozew wniesionej w dniu 22 marca 2010 roku pozwane m.. W.domagalo sie oddalenia powbdztwa
w caloéci i zasadzenia od powodki kosztow zastepstwa procesowego (k. 87).

W motywach tego kwalifikowanego pisma procesowego pozwane m.. W.zarzucilo, ze na skutek uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie uchwaly Rady m.. W.nr (...)z dnia 23 pazdziernika
2008 roku nie doszlo do uniemozliwienia lub istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomos$ci w poréwnaniu
do dotychczasowego przeznaczenia wynikajacego z uprzednio obowiazujacego planu z dnia 28 wrze$nia 1992
roku. Zaréwno plan z 1992 roku, jak i 2008 roku przewidywaly ograniczenia zwigzane z budownictwem na
nieruchomos$ci powddki, tak wezedniej, jak i obecnie tereny te stanowia cze$¢ systemu przyrodniczego miasta (k. 89).
Pozwany wskazal, iz brak jest jakichkolwiek ograniczen prawnych uniemozliwiajacych aktualnie na nieruchomoéci
realizacje celu publicznego przez podmioty prywatne, w tym powddke, co oznacza, ze powddki nie pozbawiono
atrybutéw wladcicielskich, o ktérych mowa w tresci art. 140 k.c. (k. 90). Wreszcie pozwany zarzucil, ze istniejacy
na nieruchomoéci budynek mieszkalny nie nadaje sie do zamieszkania, a stan taki datuje sie od lat 70-tych
ubieglego wieku. Budynek ten nakazano wylaczyé¢ z uzytkowania ze wzgledu na zagrozenie zycia, zdrowia i mienia
(k. 90). Pozwany podal nadto, iz nie ma podstaw do uznania, ze roszczenie wynikajace z art. 36 ust. 1 ustawy
o zagospodarowaniu przestrzennym ma charakter kompensacyjny, a w zwiazku z tym nie mozna zadaé¢ wartosci
nieruchomodci sprzed wejécia w zycie planu z 2003 roku (k. 91).

W pidmie procesowym z dnia 09 grudnia 2010 roku powodka sprecyzowala zadanie w ten sposob, ze wniosla o
wydanie przez Sad orzeczenia nastepujacej tresci: Sad zastepujac umowe zobowiazuje strony do zlozenia o§wiadczenia
nastepujacej treéci: ,G. G.legitymujaca sie numerem PESEL (...)sprzedaje m.. W.nalezaca do niej nieruchomosé

stanowigca dzialke o numerze ewidencyjnym (...)z obrebu 1-01-18 o powierzchni 2282m * polozonej w W.przy ul.
(...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie Wydzial VII Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege
wieczysta nr KW (...)za cene 2 331 611 zL. (dwa miliony trzysta trzydzieéci jeden tysiecy szeécset jedenascie zlotych)
platna z chwila uprawomocnienia sie orzeczenia oraz z ta chwila wydaje nabywcy powyzsza nieruchomos$é, a m..
W.powyzej opisang nieruchomo$¢ za wskazana cene kupuje”; powodka wniosta rowniez o zasagdzenie od pozwanego
odsetek ustawowych od kwoty 2 331 611 zl od dnia 10 sierpnia 2009 roku do dnia zaplaty (k. 246).

Na rozprawie w dniu 16 grudnia 2011 roku powodka poparta powddztwo, a pozwany wnidst o oddalenie powodztwa
(k. 359).

Sad Okregowy ustalil nastepujgcey stan faktyczny:

Powodka G. G.jest wlascicielka nieruchomosci polozonej w W.przy ul (...)o powierzchni 2 282 m ® o numerze
ewidencyjnym (...)z obrebu 1-02-18, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege
wieczysta nr KW (...)( dowod: odpis zwykly z ksiegi wieczystej k. 73-77). Prawo wlasno$ci tej nieruchomosci nabyla
w drodze zasiedzenia z dniem 27 maja 2000 roku ( dowdéd: odpis postanowienia k. 15). Na nieruchomosci znajduja
sie 3 obiekty: dom mieszkalny i dwa obiekty gospodarcze; wzdluz dziatki (w kierunku wschdd- zach6d) przebiega linia
energetyczna napowietrzna 110kV, budynek mieszkalny znajduje sie pod kablami energetycznymi, prawie cala dziatka
znajduje sie w strefie oddzialywania tej linii. Budynek mieszkalny nie nadaje sie do zamieszkania, na fragmencie
ma zawalony dach, znajduje sie w stanie technicznym zagrazajacym zyciu, zdrowi i mieniu; budynek gospodarczy
zlokalizowany przy pdinocnej granicy dziatki w ogole nie posiada dachu. Zabudowa na dzialce zostala wzniesiona w
warunkach samowoli budowlanej ( dowadd: opinia bieglej z zakresu architektury i szacowania nieruchomo$ci M. M.k.
295; wyjasnienia ustne opinii pisemnej tej bieglej k. 337-339).

Przedmiotowa nieruchomo$é w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego m.. W.zatwierdzonym uchwalg
nr XXXV/199/92 Rady m.. W.z dnia 28 wrzeénia 1992 roku (Dz. Urz. Woj. W.. Nr 15, poz. 184) znajdowata sie w



obszarze oznaczonym symbolem O-64 o przeznaczeniu okre§lonym jako ,funkcje ochrony systemu przyrodniczego
miasta”, w ktéorym preferowano rozwdj obiektéw i urzadzen zwigzanych z funkcja rekreacyjno — wypoczynkowa,
dopuszczano utrzymanie lub lokalizowanie niezbednych urzadzen towarzyszacych funkeji preferowanej oraz innych
nie kolidujgcych z nig, wykluczano lokalizowanie budownictwa mieszkaniowego, poza terenami okreslonymi w
ustaleniach szczegblnych, obiektow produkeyjnych, magazynow, sktadow, wszelkich obiektow uciazliwych. W rozwoju
funkcji rekreacyjno — wypoczynkowej nalezalo uwzgledniaé¢ unikalne polozenie terenu oraz wykorzysta¢ naturalne
walory obszaru (z ograniczeniem obiektéw kubaturowych), sposéb zagospodarowania terendéw dolnego tarasu
winien by¢ ksztaltowany przy uwzglednieniu ekspozycji widokowej z gérnego tarasu skarpy (...). Dopuszczano
utrzymanie funkeji mieszkaniowej na terenach osiedla (...), osiedla (...)w zakresie do okreslenia w planie Parku (...).
Funkcjonowanie zabudowy mieszkaniowej na przedmiotowej nieruchomosci bylo mozliwe wskutek uwarunkowan
plynacych z planu ogblnego oraz Warunkéw Szczego6lnych Realizacji Planu — Zarzadu Miasta ( dowdd: ustalenia
dla obszaru O-64 k. 19-20; opinia bieglej z zakresu architektury i szacowania nieruchomo$ci M. M.k. 299-300,
wyjaénienia ustne opinii pisemnej tej bieglej k. 337-339).

Uchwala nr XLII/1299/2008 z dnia 23 pazdziernika 2008 roku Radam.. W.uchwalila miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego rejonu (...)cz. 1 (Dz. Urz. Woj. M.. Nr 210, poz. 833) dokonujac zmiany
przeznaczenia obszaru, na ktorym usytuowana jest nieruchomo$¢ stanowigca wlasno$¢ powddki w ten sposob,
Ze obecnie obszar ten jest oznaczony symbolem C.1.1.ZP, co oznacza tereny zieleni urzadzonej. Jego podstawowe
przeznaczenie to zielen urzadzona — park zabytkowy. Przeznaczenie dopuszczalne: komunikacja piesza i rowerowa,
ushugi z zakresu gastronomii, sportu, rekreacji, wypoczynku i kultury w formie urzadzen i obiektéw terenowych lub
obiektow malej architektury i pawilonéw parkowych, przy czym powierzchnia zajeta przez ustugi nie moze przekraczac
5% powierzchni dzialki (za wyjatkiem boisk, placéw zabaw i innych urzadzen terenowych niekubaturowych, ktérych
laczna powierzchnia nie moze by¢ wieksza niz 5% powierzchni dzialki pod warunkiem zapewnienia minimalnej
powierzchni biologicznie czynnej na dzialce zgodnie z ustaleniami szczegbélowymi. Zabroniono lokalizowania
budynkow, za wyjatkiem pawilonéw parkowych. Ustalono zachowanie i ochrone istniejgcej wartoSciowej zieleni
wysokiej i niskiej, dopuszczono wyznaczenie stref o proponowanych dominujacych formach zagospodarowania,
takich jak strefy o przewadze zieleni wysokiej, zwartych masywéw zieleni, bloni spacerowo — rekreacyjnych,
placow zabaw i gorek sportowych. Dopuszczono zachowanie istniejacych ogrodéw dzialkowych w formie otwartej
ogolnodostepnej. Tereny zieleni urzadzonej powinny by¢ ogélnodostepne. Zakazano lokalizowania ustug uciazliwych:
stacji paliw, warsztatow samochodowych, stacji obstugi pojazdéw i myjni samochodowych, lokalizowania reklam,
tymczasowych obiektow budowlanych za wyjatkiem tymczasowych ogrédkéw kawiarnianych wraz z lekkimi
przekryciami, pawilonéw wystawienniczych i gastronomicznych o powierzchni nie wigkszej niz 12m *, pawilonéw
parkowych, sezonowych scen i podestow, altan ogrodowych. Zakazano lokalizowania kondygnacji podziemnych w
budynkach oraz budowli podziemnych na terenach zieleni urzadzonej; do czasu skablowania napowietrznej linii
elektroenergetycznej ustalono zakaz lokalizowania budynkéw przeznaczonych na stal pobyt ludzi oraz zieleni wysokiej
w strefie ucigzliwosci linii ( dowadd: pismo k. 69, wypis z miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dla dzialki nr (...)z obrebu 1-02-18 k. 21-37; opinia bieglej z zakresu architektury i szacowania nieruchomosci M.
M.k. 300-301, wyjasnienia ustne opinii pisemnej tej bieglej k. 337-339). Wedlug planu z 2008 roku dziatka nr
(...)nalezaca do powddki lezy w obszarach warunkujacych sposéb uzytkowania, w tym wiekszo$¢ z nich naklada
istotne ograniczenia na wlasciciela dzialki, a obszary obejmujace teren dzialki to: (...)Obszar Chronionego Krajobrazu,
strefa poéredniej ochrony konserwatorskiej otoczenia zespolu parkowo — palacowego (...), strefa ochrony ukladu
urbanistycznego parku (...), strefa oddzialywania linii energetycznej 110kV, projektowanie zielefice w przestrzeniach
publicznych, tereny zalewowe powodzi 100-letniej (czeSciowo), linia otwaré widokowych dla patacu (...)i skarpy (...)(
dowdéd: opinia bieglej z zakresu architektury i szacowania nieruchomo$ci M. M.k. 301-302, wyjasnienia ustne opinii
pisemnej tej bieglej k. 337-339).

W efekcie uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego z 2008 roku nastgpila zmiana przeznaczenia
nieruchomo$ci nalezacej do G. G., poniewaz chociaz pod rzadami og6lnego planu z 1992 roku funkcja nieruchomosci
byla ochrona systemu przyrodniczego miasta, to dopuszczano utrzymanie i lokalizowanie niezbednych urzadzen
towarzyszacych funkcji preferowanej i innych nie kolidujacych, a to oznacza, ze nieruchomo$¢ mogla by¢ wykorzystana



na cele mieszkaniowe i gospodarcze. Wskutek uchwalenia planu z 2008 roku nieruchomo$¢ przeznaczono pod
zielen urzadzona dla potrzeb Parku(...)nakazujac bezwzglednie likwidacje istniejacych zabudowan, zakazano budowy
nowych obiektéow a teren calej dzialki ma by¢ udostepniony spoleczenstwu. Nakaz likwidacji zabudowy oraz
udostepnienie spoleczenstwu terenu dzialki, zakaz lokalizacji nowych budynkéw i ogrodzen spowodowal utrate
mozliwo$ci korzystania z nieruchomos$ci w dotychczasowy sposéb, w zasadzie pozbawiajac wlasciciela wladztwa nad
dzialka ( dowdd: opinia bieglej z zakresu architektury i szacowania nieruchomo$ci M. M.k. 302-303, wyja$nienia
ustne opinii pisemnej tej bieglej k. 337-339).

W dniu 09 lutego 2009 roku powoddka G. G. zlozyla u pozwanego wniosek o wykup dzialki lub wyplate odszkodowania
wskazujace, ze na skutek zmiany przeznaczenia nieruchomosci w planie zagospodarowania przestrzennego nie moze
by¢ ona przez powddke wykorzystywana zgodnie z art. 140 k.c. (dowaédd: pismo k. 13-14).

Warto$é¢ nieruchomosci stanowiagcej wlasno$¢ powddki ustalona wedlug jej stanu i cen na dzien 10 sierpnia 2009
roku z pominieciem wplywu na warto$¢ nieruchomosci ustalen miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
obowiazujacego w 2009 roku wynosi 2 331 611 zl. ( dowéd: pisemna opinia bieglego specjalisty ds. wyceny
nieruchomos$ci W. K.k. 120-142, uzupehliajaca pisemna opinia tego bieglego k. 200-, wyjadnienia ustne opinii
pisemnychk.243-245).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowod6éw z dokumentéw urzedowych, prywatnych oraz dowodu z
opinii bieglych specjalistow.

Zgodnie z trescig art. 244 § 1 k.p.c. dokumenty urzedowe, sporzadzone w przepisanej formie przez powotane do tego
organy wladzy publicznej i inne organy panstwowe w zakresie ich dzialania, stanowia dowod tego, co zostalo w nich
urzedowo za$wiadczone. Z uwagi na wyplywajaca z treSci tego przepisu materialng moc dowodowa dokumentéw
urzedowych Sad uznal, ze dowody w postaci postanowienia o zasiedzeniu, odpisu z ksiegi wieczystej nieruchomo$ci,
wypisow z uchwal organéw m.. W.w przedmiocie planéw zagospodarowania przestrzennego bedac dokumentami
urzedowymi stanowia dowdd tego, co zostalo w nich urzedowo za§wiadczone.

Dowdd w postaci wniosku powddki o wykup nieruchomoéci badz wyplate odszkodowania za nieruchomo$c¢ jest
dokumentem prywatnym w rozumieniu art. 245k.p.c., ktéry stanowi, ze dokument prywatny stanowi dowod tego,
ze osoba, ktéra go podpisala, zlozyla o§wiadczenie zawarte w dokumencie. Pozwany nie kwestionowal faktu zlozenia
przez powodke wniosku w trybie art. 36 ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym w dniu 09 lutego 2009 roku, data
jego wplywu do pozwanego wynika niezbicie z prezentaty kancelarii Urzedum.. W.znajdujacej sie na jego kopii (k. 13).
Dlatego Sad przyjal ten dowod za posiadajacy moc dowodowa i jednoczeénie wiarygodny.

Dowod z opinii bieglego specjalisty ds. wyceny nieruchomosci W. K. Sad ocenil jako wartoSciowy i wiarygodny. Biegly
dokonal wyceny nieruchomosci zgodnie z postanowieniem dowodowym Sadu majac ku temu stosowne kwalifikacje
oraz do$wiadczenie zawodowe. W sposob logiczny zaprezentowal tok rozumowania, ktéry doprowadzil go do jej
wnioskéw koncowych, zar6wno w opinii pisemnej, pisemnej opinii uzupelniajacej, jak i w toku wyjasnien ustnych
tej opinii zlozonych w oparciu o tre$¢ art. 286 k.p.c. na rozprawie w dniu 01 grudnia 2010 roku. Biegly uwzglednil
cze$¢ zarzutdw do pierwszej pisemnej opinii i opracowal pisemng opinie uzupelniajaca, w ktorej zweryfikowal
warto$¢ nieruchomoéci do kwoty 2 331 611 zl. Chociaz obydwie strony kwestionowaly te opinie, i po zlozeniu
ustnych wyjasnien powddka zglosita wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii uzupelniajacej w oparciu o operat
szacunkowy T. T.dotyczacy sasiedniej nieruchomosci, to w efekcie powddka zmodyfikowata zadanie opierajac je
na warto$ci nieruchomosci ustalonej przez tego bieglego w pisemnej opinii uzupehiajacej (por. pismo z dnia 09
grudnia 2010 roku k. 246). Sad oddalit powyzszy wniosek powo6dki oraz wniosek pozwanego o wziecie pod uwage
przy wycenie nieruchomosci istnienia napowietrznej linii energetycznej na dzialce uznajac, ze biegly W. K.w sposéb
prawidlowy dokonal wyceny nieruchomo$ci i jasno wytlumaczyl, ze wziagl pod uwage istnienie tej linii uznajac, ze jest
to ograniczenie (k. 244).

Pozwany juz w odpowiedzi na pozew zarzucal, Ze wycena warto$ci nieruchomos$ci powinna by¢ dokonana na date
sprzed zmiany planu zagospodarowania przestrzennego. Pomimo tak postawionego zarzutu Sad dokonal ustalen



faktycznych w oparciu o wnioski plynace z opinii W. K., poniewaz wziagl pod uwage fakt, iz powodka wystapila
z zadaniem wykupu nieruchomoscei, ktore to zadanie winno zostaé zrealizowane w ciagu sze$ciu miesiecy od
daty zlozenia wniosku o wykup. Skoro ustawodawca w ten sposob uregulowal kwestie terminu zawarcia umowy
sprzedazy nieruchomosci, to konsekwentnie uznaé nalezy, ze zbywana nieruchomos$é wyceni¢ trzeba wedlug jej
stanu na dzien, w ktéorym winno — zgodnie z przepisami doj$¢ do zawarcia umowy sprzedazy. Zdaniem Sadu
cena nieruchomogci ustalona z pominieciem planu zagospodarowania przestrzennego obowigzujacego w 2009 roku
stanowi jej rownowarto$¢, poniewaz uwzglednia jej stan i przeznaczenie wynikajace z planu, ktoéry pozwalal powodce
w sposob pehliejszy korzysta¢ z ich nieruchomoéci. Ustalenie wartoSci nieruchomos$ci wedlug jej przeznaczenia
wynikajacego z planu ustalonego uchwala z 2009 roku przekresliloby w istocie funkcje roszczenia o wykup
nieruchomoéci.

Sad uznal moc dowodowa i przydal walor wiarygodno$ci dowodowi z opinii bieglej specjalistki z dziedziny urbanistyki
(architektury) M. M., ktéry wykazal ponad wszelka watpliwos$¢, ze wskutek zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego doszlo do tak znacznego ograniczenia mozliwoSci korzystania z nieruchomosci przez powbddke —
wladcicielke, Ze biegla okredlila te zmiane jako prowadzaca do pozbawienia jej wladztwa nad dzialka. Zarzuty
pozwanego do tej opinii Sad uznat za calkowicie chybione, poniewaz wnioski plynace z opinii bieglej wynikaja wprost
z zapisoOw plandéw zagospodarowania przestrzennego — tego z 1992 roku i 2008 roku. Z poréwnania zapisow tych
planéw wynika jasno to, o czym wskazala w swej opinii biegta M. M.. Fakt, iz konkluzja jej opinii nie jest korzystna dla
pozwanego nie moze uzasadniaé prowadzenia dowodu z kolejnych opinii bieglych, a zarzuty pozwanego sprowadzaja
sie istocie do polemiki z treéciag samych planéw. Dlatego Sad oddalil wnioski pozwanego o powolanie kolejnych
bieglych zgloszone w piSmie procesowym z dnia 24 listopada 2011 roku (k. 359).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Stosownie do tresci art. 140 k.c. w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspoétzycia spolecznego wiasciciel
moze, Z wylaczeniem innych oséb, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego
prawa, w szczego6lnoéci moze pobieraé pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé
rzecza. Przytoczony przepis okreéla tre$¢ prawa wlasnos$ci przez przyznanie wlascicielowi podstawowych uprawnien
do rzeczy. Jest to uprawnienie do korzystania z rzeczy oraz uprawnienie do rozporzadzania rzecza. Wymienione
w komentowanym przepisie uprawnienia, ktére skladaja sie na tre$¢ prawa wlasnoéci, stanowiag pozytywng strone
wlasno$ci, za$§ wynikajacy z niego obowigzek innych os6b nieingerowania w sfere uprawnien wlasciciela to strona
negatywna wlasno$ci (por. np.: J. Ignatowicz (w:) Komentarz, t. 1, 1972, s. 364 i n.; E. Gniewek, Komentarz, 2001, s.
53). Obowiazek innych 0s6b polega na nieczynieniu (non facere), chyba ze wyjatkowo przepis szczegélny pozwala na
wkroczenie w sfere uprawnien wlasciciela (jak np. art. 142, 149 k.c.), badZ wlasciciel sie na to zgodzi (np. ustanawiajac
shluzebnos$é). Nalezy przytoczy¢ jeszcze negatywna definicje prawa wlasnosci. Wskazuje sie mianowicie, iz tre$¢ prawa
wlasno$ci polega na tym, ze wlascicielowi wolno z rzecza robi¢ wszystko, z wyjatkiem tego, co jest mu zakazane (por. J.
Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 2006, s. 71). W podobny sposéb wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w uchwale
z dnia 28 sierpnia 1997 roku (III CZP 36/97, OSP 1998, z. 5, poz. 90) stwierdzajac, ze art. 140 k.c. zakre$la granice
uprawnien wlaéciciela w sposdb generalny wskazujgc, ze wlascicielowi wolno robic ze swoja rzecza wszystko, co nie jest
zabronione przez ustawy, zasady wspolzycia spolecznego i co nie pozostaje w sprzeczno$ci ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem prawa. Prawo wlasno$ci uksztaltowane jako prawo podmiotowe o najszerszej treSci wsrod wszystkich
praw polegajacych na korzystaniu z rzeczy, nie jest jednak prawem absolutnym. Swoboda korzystania z rzeczy
przez wlasciciela podlega bowiem - jak juz wyzej zasygnalizowano - pewnym ograniczeniom, ktére wyznaczaja
granice prawa wlasno$ci. Tymi wyznacznikami s3: przepisy ustawy, zasady wspolzycia spolecznego, spoleczno-
gospodarcze przeznaczenie prawa. OkreSlenie przez ustawe granic prawa wlasno$ci nie moze uchybiaé¢ zasadom
okreslonym w Konstytucji RP. Zgodnie z Konstytucja RP ograniczenia prawa wlasnoéci moga byé¢ wprowadzone
tylko w drodze ustawy i pod warunkiem, ze nie godza w "istote prawa wlasnosci" (art. 64 ust. 3 Konstytucji RP)
oraz sg usprawiedliwione potrzeba ochrony innych wskazanych w Konstytucji débr (art. 31 ust. 3 Konstytucji
RP). Wywlaszczenie jest dopuszczalne jedynie wowczas, gdy jest dokonywane na cele publiczne i za slusznym
odszkodowaniem (art. 21 ust. 2 Konstytucji RP).



Przepisami ograniczajacymi prawo wlasnoSci moga by¢ zar6wno przepisy prawa cywilnego, jak i innych dzialow
prawa, w szczegdlno$ci prawa administracyjnego. Z ustawodawstwa odrebnego nalezy w pierwszym rzedzie zwrocic
uwage na regulacje prawng ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz.
U. nr 80, poz. 717). Szczegblnie zwraca uwage norma, wedlug ktbrej ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami prawa, spos6b wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci
(art. 6 ust. 1). Ust. 2 przywolanego przepisu stanowi, ze kazdy ma prawo, w granicach okre$lonych ustawa, do:
1) zagospodarowania terenu, do ktérego ma tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza
to chronionego prawem interesu publicznego oraz osdb trzecich; 2) ochrony wlasnego interesu prawnego przy
zagospodarowaniu terendéw nalezacych do innych os6b lub jednostek organizacyjnych.

Trzeba pamietac, ze w zalezno$ci od potrzeb w planie miejscowym uwzglednia sie szereg wytycznych, jak chociazby:
dotychczasowe przeznaczenie, zagospodarowanie i uzbrojenie terenu, stan ladu przestrzennego i wymogi jego
ochrony, stan Srodowiska, w tym stan rolniczej i leénej przestrzeni produkcyjnej, wielkoSci i jako$ci zasobéw wodnych
oraz wymogow ochrony $rodowiska, przyrody i krajobrazu kulturowego, stan dziedzictwa kulturowego i zabytkow
oraz dobr kultury wspolczesnej, warunkow i jakoSci zycia mieszkancow, w tym ochrony ich zdrowia, zagrozenia
bezpieczenstwa ludnosci i jej mienia, potrzeby i mozliwoSci rozwoju gminy, stan prawnego gruntéw, wystepowanie
obiektow i terendéw chronionych na podstawie przepisow odrebnych, stan systemédw komunikacji i infrastruktury
technicznej, w tym stopien uporzadkowania gospodarki wodno-$ciekowej, energetycznej oraz gospodarki odpadami,
zadania stuzace realizacji ponadlokalnych celéw publicznych (art. 10 ust. 1 ustawy).

Zgodnie z treScig art. 36. ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym w brzmieniu obowiazujacym w dacie zlozenia przez powddke wniosku o wykup nieruchomosci do
pozwanego (09 lutego 2009 roku) (Dz. U. nr 80, poz. 717), jezeli, w zwigzku 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, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomoéci
moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy wykupienia nieruchomosci lub jej czesci. Ust. 2 stanowi, ze realizacja
roszczen, o ktorych mowa w ust. 1, moze nastapi¢ réwniez w drodze zaoferowania przez gmine wlascicielowi albo
uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja. W
myS$l art. 37 ust. 9 tej ustawy wykonanie obowiazku wynikajacego z roszczen, o ktérych mowa w art. 36 ust. 1-3,
powinno nastgpi¢ w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba ze strony postanowig inaczej. W przypadku
op6Znienia w wyplacie odszkodowania lub w wykupie nieruchomosci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu
nieruchomodci przystuguja odsetki ustawowe.

Odnoszac przytoczone powyzej przepisy prawa do okoliczno$ci faktycznych ustalonych w toku postepowania Sad
uznal, ze powodztwo jest zasadne i zasluguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnosci obowiazkiem procesowym powodki, ktéremu podolala, bylo wykazanie, ze w czasie, gdy
przystugiwalo jej prawo wlasnoéci do nieruchomoéci przy ul. (...)w W.nastapila zmiana planu zagospodarowania
przestrzennego skutkujaca pozbawieniem jej mozliwoSci korzystania z tego prawa w dotychczasowym zakresie.
Powodka stala sie wlascicielkg nieruchomoéci z dniem 27 maja 2000 roku, czego dowodzi majgce walor deklaratoryjny
postanowienie Sadu Rejonowego dla Warszawy Mokotowa z dnia 22 sierpnia 2006 roku (k. 15). Ow deklaratoryjny
charakter orzeczenia o zasiedzeniu powoduje, Ze nie ma dla rozstrzygniecia sprawy znaczenia okoliczno$é, kiedy
zostalo ono wydane. Dla sprawy nie ma tez znaczenia, czy i w jaki spos6b powddka faktycznie korzystala ze swej
nieruchomosci, poniewaz w ocenie Sadu istotna jest sama mozliwoé¢ korzystania z nieruchomosci w okreslony -
wynikajacy z art. 140 k.c. i planu zagospodarowania przestrzennego - sposob.

Niezaprzeczalnie na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w dnia 23 pazdziernika
2008 roku doszlo do dalekosieznej zmiany w uprawnieniach wynikajacych dla powddki z prawa wlasnoéci, o ktérych
mowa w art. 140 k.c., poniewaz o ile do 2008 roku mogla ona korzysta¢ z nieruchomosci bez obowigzku znoszenia
na niej innych osoéb, o tyle po wprowadzeniu uchwala z 2008 roku nowego planu jest ona obowigzana udostepnic



swa nieruchomos$é wszystkim, ktoérzy chea korzystac¢ z urzadzonej zieleni — parku zabytkowego, ktorym wskutek
wprowadzenia tego planu stala sie faktycznie nieruchomos$é przy ul. (...). Praktycznie pow6dka nie moze obecnie w
zaden sposob z niej korzystaé — zwlaszeza z wylgczeniem innych oséb, poniewaz obszar nieruchomosci przeznaczony
jest na zabytkowy park i jest ona obowigzana udostepnic ja do uzytku publicznego. Wczesniejszy plan nie zawieral
tego rodzaju nakazow, a zatem juz tylko to sprawia, ze nalezy przyjaé wystapienie istotnej zmiany planu skutkujacej
znaczacym ograniczeniem mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci w poréwnaniu do dotychczasowego sposobu tego
korzystania wynikajacego z planu z 1992 roku. Powddka ma obowiazek likwidacji istniejacej zabudowy. O ile zabudowa
ta byla samowola budowlang, co potwierdza opinia bieglej M. M., to rOwniez ta biegla wskazala, ze gdyby nie doszlo
do zmiany przeznaczenia nieruchomos$ci powodka moglaby uzyska¢ decyzje administracyjng dopuszczajgcg dalsze
korzystanie z funkcji mieszkaniowych przy zalozeniu, ze funkcja gléwna nieruchomosci bylaby funkcja rekreacyjna

(k. 338).

W przekonaniu Sadu fakt istnienia na gruncie samowoli budowlanej oraz linii energetycznej nie moze przesadzié
o niezasadnoSci powodztwa, poniewaz wystarczajace do przyjecia wplywu nowego planu zagospodarowania
przestrzennego z 2008 roku na spos6b korzystania z nieruchomoéci w kierunku jego istotnego ograniczenia ma
— co wskazano wyzej — juz tylko to, iz w poréwnaniu do stanu sprzed tej zmiany — obecnie powodka nie moze
sama korzystac z tej nieruchomoéci, lecz musi ja udostepnic na cele publiczne. W ocenie Sadu tego rodzaju zmiana
stanowi ukryta forme wywlaszczenia nieruchomo$ci i uzasadnia przyjecie istnienia roszczenia o wykup nieruchomosci
z powodu istotnego ograniczenia mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposob.

Pozwany twierdzil, ze atrybuty wlaScicielskie powddki nie ulegly zmianie wskutek wprowadzenia planu z 2008 roku,
poniewaz moze ona bedgc podmiotem prywatnym wykorzystywaé nieruchomo$¢ na cele publiczne. Cele te moga by¢
bowiem realizowane przez podmioty prywatne. W ocenie Sadu chociaz ogdlnie z tym twierdzeniem nalezy sie zgodzié¢,
to gdy poréwna sie cele, ktére mozna byto realizowaé pod rzadami planu z 1992 roku, do celow, ktdre mozna realizowaé
pod rzadami planu z 2008 roku, nie sposob nie zauwazy¢ ogromnej zmiany na niekorzy$¢ wlasciciela nieruchomosci
powddki wskutek wprowadzenia planu z 2008 roku. W czasie obowigzywania planu z 1992 roku powodka mogla
np. wybudowaé na nieruchomosci budynek o funkcji rekreacyjnej z zachowaniem funkcji mieszkalnej, co obecnie
jest wykluczone. Trudno zatem przyjac, ze moze ona na dotychczasowych zasadach korzystaé ze swej wlasnoéci. Tym
samym powyzsze twierdzenie pozwanego nie moze uzasadniac¢ oddalenia powddztwa.

Powyzsze ustalenia i rozwazania prowadza do wniosku, ze w sposéb oczywisty zmiana planu zagospodarowania
przestrzennego wplynela na uprawnienia wlaScicielskie powddki ograniczajac je praktycznie do maksimum.
Uzasadnia to roszczenie o wykup nieruchomosci, poniewaz znajduje ono swa podstawe prawng w powolanym wyzej
art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku

We wniosku z dnia 09 lutego 2009 roku powodka domagala sie odszkodowania o wartoéci réwnej wartoSci
nieruchomosci. Zgodnie z art. 37 ust. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym wykonanie
obowiagzku wynikajacego z roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1-3, powinno nastgpi¢ w terminie 6 miesiecy
od dnia zlozenia wniosku, chyba ze strony postanowia inaczej. W przypadku op6Znienia w wyplacie odszkodowania
lub w wykupie nieruchomosci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki
ustawowe. Niezaprzeczalnie do 09 wrzesnia 2009 roku pozwany wniosku tego nie rozpoznal pozytywnie mimo, ze
zostaly spelnione przestanki okreélone w art. 36 ust. 1 tej ustawy.

Z powyzszych wzgledow na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym w zw. z art. 64 k.c., zgodnie z ktéorym prawomocne orzeczenie sadu stwierdzajace
obowiazek danej osoby do zlozenia oznaczonego o§wiadczenia woli, zastepuje to o§wiadczenie — Sad orzekl jak w pkt
I wyroku. Cena zostala ustalona jako warto$¢ nieruchomoséci w dacie, w ktérej pozwany winien byl najp6zniej zawrzec
z powodka umowe sprzedazy (09 wrze$nia 2009 roku)



O odsetkach ustawowych naleznych powédkom orzeczono na podstawie art. 37 ust. 9 ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym uznajac, ze nalezne sa one od dnia nastepnego po dniu, w ktérym najp6zniej winna
zosta¢ zawarta umowa sprzedazy — do dnia zaplaty (pkt II wyroku).

O kosztach postanowiono na podstawie art. 98 i 108 § 1 k.p.c.

Na zasadzone koszty procesu sklada sie wynagrodzenie fachowego pelnomocnika, ktéry reprezentowal powbddke
powiekszone o oplate skarbowg od pelnomocnictwa (7 217 zL.) oraz poniesione przez nia faktycznie koszty opinii
bieglego (4 722,61 zL.). Wysoko$¢ wynagrodzenia fachowego pelnomocnika Sad policzyl na podstawie § 6 pkt 7
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcéw
prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1349 ze zm.) (pkt III wyroku).

Na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr
167, poz. 1398 ze zm.) w zw. z art. 98 k.p.c. Sad orzekl o obowigzku uiszczenia przez pozwanego oplaty sadowej od
pozwu, od uiszczenia ktérej powodka zostata zwolniona moca postanowienia Sadu (pkt IV wyroku).



