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Rzeczpospolita z 18.03.2016

Jak ustali¢ cene wykupowanej dzialki

W szeSciomiesiecznym terminie gmina, jezeli sa spelnione przestanki roszczenia, jest obowigzana nie tylko do
zawarcia umowy o wykup nieruchomosci, ale takze do jej wykonania, tj. zaplaty wynagrodzenia. W sprawie o
wykup nieruchomosci sad ustala jej wartos$¢ rynkowa z daty orzekania.

Tak uznal Sad Najwyzszy w wyroku z 22 stycznia 2015 r., I CSK 224/14.

Powod wniost na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(uw.p.z.p. z 2003 r.) przeciwko miastu pozew o wykup nieruchomosci za cene 7.764.000 z1 (tj. wedtug jej aktualne;j
wartosci) oraz o zasadzenie odsetek ustawowych od 16 lipca 2002 r. Sad okregowy wydat wyrok, ktérym zobowigzat
strony do ztozenia os§wiadczen woli w przedmiocie sprzedazy miastu prawa wtasnosci przedmiotowej nieruchomosci za
cene 2 819 030 zt, ptatng z chwilg uprawomocnienia si¢ orzeczenia oraz zasadzit na rzecz powoda odsetki ustawowe od
ww. kwoty za okres od 16 lipca 2002 r. do dnia zaptaty. Sad ustalil, ze nieruchomo$¢ powoda znajdowata sie w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego z 1992 r. na obszarze o przeznaczeniu ,,funkcje ochrony systemu
przyrodniczego miasta", w ktérym dopuszczono funkcje rolnicza bez zabudowy siedliskowej. Uchwalony 28 sierpnia
2000 r. nowy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zmienit przeznaczenie tego obszaru na zielen parkowg i
ustalil realizacj¢ parku miejskiego, co spowodowalo utrate mozliwosci korzystania przez powoda z nieruchomos$ci w
dotychczasowy sposob. Powod ztozyt 15 stycznia 2002 r. wniosek o wykup nieruchomosci po cenach rynkowych. Sad,
powotujac si¢ na art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z 7 lipca 1994 r. o zagospodarowaniu przestrzennym (u.z.p. z 1994 r.)
wskazat, ze po zmianie planu w 2000 r. uprawnienia wlascicielskie zostaly znacznie ograniczone, co uzasadnia roszczenie
o wykup. Zgodnie z art. 37 ust. 9 u.p.z.p. z 2003 r. wykup powinien nastgpi¢ w terminie szeSciu miesiecy od daty
wniosku, chyba ze strony postanowia inaczej, a w wypadku op6znienia w wykupie wiascicielowi przystuguja odsetki
ustawowe. Skoro datg realizacji wniosku byt 15 lipca 2002 r. (sze$¢ miesiecy od daty zlozenia wniosku), to na t¢ date
nalezato okresli¢ warto$¢ nieruchomosci, a z tytulu opdznienia whascicielowi przystugiwaly odsetki ustawowe. Warto$¢
nieruchomosci na dzien 16 lipca 2002 r. wedtug przeznaczenia zgodnego z planem zagospodarowania przestrzennego
wynosita 2 819 030 zt.

Sad apelacyjny podzielit ustalenia faktyczne i ocen¢ prawna sadu okrggowego i oddalit apelacje stron.

Powod wniost skarge kasacyjng. Sad Najwyzszy stwierdzit m.in., Zze w sprawie o wykup nieruchomosci z art. 36 ust. 1
pkt 2 u.p.z.p. z 2003 r. sad ustala rynkowa warto$¢ nieruchomosci z daty orzekania i zobowiazat strony do ztozenia
o$wiadczen woli w przedmiocie sprzedazy nieruchomosci za ceng 7 400 000 zi.

Komentarz eksperta

Anna Glowka, radca prawny Warszawa Rodl & Partner

Sad Najwyzszy w pierwszej kolejnosci wskazal, ze dla oceny, czy po stronie wtasciciela powstalo roszczenie o wykup
nieruchomosci, relewantny jest stan prawny obowigzujacy w dacie wejscia w zycie planu zagospodarowania
przestrzennego. W niniejszej sprawie nowy plan uchwalony zostal w 2000 r., zatem nalezalo odwota¢ si¢ do art. 36 ust. 1
pkt 2 u.z.p. z 1994 r. Jezeli w zwiazku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego korzystanie
z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato si¢ niemozliwe badz
istotnie ograniczone, wiasciciel nieruchomosci moze zada¢ od gminy jej wykupienia (obecnie art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. z
2003 r.). Realizacja przez gmin¢ obowigzku wykupu nastgpi¢ powinna w ciggu szesciu miesi¢cy od daty ztozenia
wniosku, a w wypadku op6znienia w wyplacie z tytutu wykupu wtascicielowi nalezg si¢ odsetki ustawowe (art. 36 ust. 12
u.z.p. z 1994 r.). Zgodnie z tym przepisem odsetki nalezaty si¢ w razie opdznienia w wyptacie naleznosci, a nie w
wypadku samego opdznienia w wykupie (wyrok SN z 18 listopada 2004 r., I CK 244/04). Odpowiednikiem tego przepisu
jest art. 37 ust. 9 u.p.z.p. z 2003 r., ktory tak samo zakresla gminie termin szesciomiesigczny na wykonanie obowiazku
wykupu oraz stanowi, ze w wypadku opoznienia w wykupie wilascicielowi przystugujg odsetki ustawowe. Tym samym
odsetki ustawowe przystuguja za opdznienie w samym wykupie nieruchomosci, a nie w zaptacie naleznosci z tytutu
wykupu. Poniewaz u.p.z.p. z 2003 r. nie przewiduje przepisu przejsciowego w tym zakresie, ocena skutkow
niewykonania przez pozwang gming¢ obowiazku wykupu w terminie sze$ciomiesigcznym podlega rozwazeniu na
podstawie art. 37 ust. 9 u.p.z.p. z 2003 r.
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W orzecznictwie utrwalony jest poglad, ze w ustanowionym w art. 37 ust. 9 u.p.z.p. z 2003 r. sze$ciomiesigcznym
terminie gmina, o ile sa spetnione przestanki roszczenia, jest obowigzana nie tylko do zawarcia umowy 0 wykup, ale
takze i1 do jej wykonania, tj. zaptaty wynagrodzenia (wyrok SN z 15.02.2012 r., I CSK 305/12). Art. 2 ust. 18 u.p.z.p. z
2003 r. stanowi, ze przez ,,warto$¢ nieruchomosci" nalezy rozumie¢ jej wartos¢ rynkowa, natomiast nie wskazuje, jaka
data jest wtasciwa dla jej ustalenia.

W wypadku niewykonania przez gming obowigzku zawarcia umowy, wlascicielowi przystuguje roszczenie o wykup na
podstawie kodeksu cywilnego (art. 64 k.c. i 1047 k.c.) na drodze postepowania sadowego. Orzeczenie sadu zastepuje
o$wiadczenie woli gminy i powoduje powstanie skutkow prawnych w postaci zaistnienia stosunku prawnego, a wigc ma
charakter konstytutywny. Skutki te powstaja z chwila uprawomocnienia si¢ orzeczenia, albo nadania mu klauzuli
wykonalno$ci, jezeli zastgpowane o$wiadczenie woli jest zalezne od wzajemnego $wiadczenia wierzyciela. SN uznat, ze
charakter orzeczenia przesadza o tym, ze cena powinna odpowiada¢ aktualnej rynkowej warto$ci nieruchomosci, czyli
wartosci ustalonej na date orzekania sadu, przy uwzglednieniu jej stanu istniejacego przed data wej$cia w zycie planu
zmieniajacego jej przeznaczenie. Wynagrodzenie za nieruchomo$¢ powinno mie¢ charakter ekwiwalentny i odpowiadac
aktualnej w dacie przeniesienia prawa wtasnosci warto$ci tego prawa. Potwierdza to art. 316 kodeksu postepowania
cywilnego, nakazujacy sagdowi bra¢ za podstawe rozstrzygniecia stan istniejagcy w chwili zamknigcia rozprawy.

Nalezy zgodzi¢ si¢ z takim rozstrzygnieciem SN. Ustalanie warto$ci nieruchomosci wedtug daty realizacji wniosku (sze$§¢
miesiecy od jego ztozenia) prowadzitoby do nieuzasadnionego wzbogacenia gminy w sytuacji, gdy przez wiele lat
dobrowolnie nie realizuje ona obowiazku wykupu, a warto$¢ nieruchomosci przez ten czas znaczaco wzrasta. Ustalenie
natomiast przez sad ceny nieruchomosci wedlug aktualnej jej wartosci (tak jak zadat tego powdd), prowadzitoby do jego
wzbogacenia poprzez uwzglednienie odsetek od tej wyzszej kwoty.

Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/303189966-Jak-ustalic-cene-wykupowanej-dzialki.html
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