Sygn. akt V CSK 381/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIE]

Dnia 13 wrzesnia 2012 r.

Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Lech Walentynowicz (przewodniczacy)
SSN Wojciech Katner (sprawozdawca)
SSA Wiadystaw Pawlak

w sprawie z powodztwa E. Sp. z 0.0.

przeciwko Gminie N.

0 zapfate,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnegj

w dniu 13 wrzesnia 2012 r.,

skargi kasacyjnej strony pozwanej od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 24 maja 2011 r.,

uchyla zaskarzony wyrok w punkcie drugim i trzecim
i przekazuje w tym zakresie sprawe Sadowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach

postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie



Sad Okregowy wyrokiem z dnia 12 maja 2009 r. zasadzit od Gminy N. na
rzecz E. spoétki z 0.0. kwote 1 668 490 ztotych z ustawowymi odsetkami od dnia 10
listopada 2007 r. tytutem odszkodowania za obnizenie wartosci dziatki nr 95/1
potozonej w N., w zwigzku z dokonang zmiang przeznaczenia gruntu w planie
zagospodarowania przestrzennego. Wedtug ustalen Sgdu w 1995 r. Rada Miejska
podjeta uchwate o zbyciu nalezgcych do niej nieruchomosci, w tym dziatki bedgce;j
przedmiotem niniejsze] sprawy, z przeznaczeniem, zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego pod zabudowe hotelem i na ustugi
ogolnomiejskie z zakresu handlu i gastronomii. Do dwdch ogtoszonych przetargéw
nikt nie przystgpit, a w kwietniu 1997 r. H. spétka z o0.0. zlozyta pozwanej Gminie
oferte nabycia nieruchomosci, z zamiarem wybudowania catodobowej stacji paliw z
obiektami towarzyszgcymi, centrum handlowo-ustugowo-gastronomicznym oraz w
ciggu kilku lat takze obiektu hotelowego. Odpowiadajgc na oferte Gmina
poinformowata, ze zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego nie jest
mozliwe wybudowanie na dziatkach stacji paliw. W maju 1997 r. zawarto umowe
sprzedazy tgcznie trzech dziatek nr 93/1, 94/1 i 95/1 o powierzchni 1,5559 ha za
cene 430 000 ztotych. Podstawe umowy stanowit protokét podpisany uprzednio
przez strony, wedlug ktérego H. spétka z o0.0. nabedzie nieruchomos$é¢ z
przeznaczeniem - zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego - pod
zabudowe budynkiem o charakterze hotelowo-gastronomiczno-ustugowym. W
sierpniu 1998 r. spdtka H. wystgpita do Gminy o zainicjowanie zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego poprzez przeznaczenie nabytych dziatek na
cele technicznego zaplecza motoryzacji, na co Zarzgd Gminy nie wyrazit zgody.
Nastepnie H. zlozyta wniosek o wydanie decyzji lokalizacyjnej pod zabudowe
zespotem hotelowo-gastronomiczno-ustugowym, supermarketem i stacjg paliw, na
co decyzjg Burmistrza N. z dnia 29 wrzesnia 1998 r. ustalone zostaty warunki
zabudowy i zagospodarowania terenu inwestycji, polegajgcej na budowie zespotu

hotelowo-gastronomiczno-handlowego, z wytgczeniem stacji paliw.

W 1999 r. H. spdtka z 0.0. sprzedata przedmiotowe dziatki E. spétce z 0.0. z

przeznaczeniem na budowe stacji paliw. Nabywca, a powod w niniejszej sprawie



wystepowat do Burmistrza N. o ustalenie warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu na budowe, miedzy innymi stacji paliw, uzyskujgc kazdorazowo decyzje
odmowng. Wskutek zaskarzenia decyzji Burmistrza z dnia 11 maja 2000 r.,
najpierw do Samorzgdowego Kolegium Odwotawczego, a potem do NSA decyzja ta
zostata uchylona ze stwierdzeniem, ze skoro w charakterystyce nieruchomosci
Gmina jako sprzedajgca przewidywata na terenie budowe stacji paliw, to pdzniejsza
zmiana stanowiska nie jest dopuszczalna. W 2003 r. Rada Miejska uchwalita
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, w miejsce dotychczasowego,
juz nieobowigzujgcego, przeznaczajgc dziatke nr 95/1 pod obiekty i urzgdzenia
technicznej obstugi transportu kotowego - ogolnodostepny parking, z wytgczeniem

stacji paliw.

W marcu 2007 r. strona powodowa sprzedata dziatke nr 95/1 o pow. 4818 m?
za cene 244 000 ztotych, wzywajgc pozwang Gmine do zaptaty odszkodowania
w kwocie dochodzonej pozwem i zasgdzonej przez Sad pierwszej instancji.
Sad opart rozstrzygniecie na podstawie art. 36 ust. 3 w zwigzku z art. 37 ust. 1i 9
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Oceny prawne Sad
wywiodt, po pierwsze z oferty pierwszego nabywcy nieruchomosci od Gminy,
w ktdérej znajdowat sie konkretny program inwestycyjny, obejmujgcy budowe stacji
paliw; po drugie, z protokotu, bedgcego rezultatem negocjacji i podstawg umowy
sprzedazy gruntu przez Gmine pierwszemu kupujgcemu, w ktérym nie
zamieszczono zastrzezenia o braku mozliwosci zrealizowania tego rodzaju
inwestycji, a skoro oferta kupujacego zostata przyjeta bez zastrzezen, to Gmina
zaakceptowata plany inwestycyjne kupujgcego, uznajac je za zgodne z miejscowym
planem zagospodarowania; po trzecie, z opinii biegtego urbanisty, ktéry uznat,
ze pojecie ,ustugi ogolnomiejskie w zakresie handlu i gastronomii" mieszczg
w sobie takze ustugi w zakresie sprzedazy paliw, a zatem budowa stacji paliw nie
byta sprzeczna z ustaleniami planu zagospodarowania przestrzennego i dopiero
obowigzujacy plan takg mozliwos¢ wykluczyt; po czwarte, wartoS¢ przedmiotowej
dziatki przeznaczonej na cele komercyjne wedtug biegtego wynosi 2 079 000
ztotych, a wedtug planu obowigzujgcego od 2005 r. - kwote 290 000 ztotych, zatem

roznica w kwocie 1 789 000 ztotych stanowi szkode strony powodowe;.



Odszkodowanie w tej wyzszej wysokosci nie mogto zostaé zasgdzone, wedtug

Sadu tylko ze wzgledu na nierozszerzenie powddztwa przez powodke.

W wyniku rozpoznania apelacji pozwanej Gminy, ktéra wniosta o zmiane
orzeczenia Sgdu pierwszej instancji i oddalenie powddztwa w catosci, Sad
Apelacyjny wyrokiem z dnia 24 maja 2011 r. zmienit zaskarzony wyrok przez
oddalenie powddztwa ponad kwote 1 442 500 ztotych, oddalit dalej idgcg apelacje i
rozstrzygngt o kosztach postepowania. Zakwestionowat w uzasadnieniu szereg
ocen prawnych zawartych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, szczegolnie
odnosnie do zarzucania pozwanej nieprawidtowego postepowania w niewyrazaniu
zgody na budowe stacji paliw. Z kolei, podwazajgc warto$¢ opinii biegtej ztozong
przed Sgdem pierwszej instancji i dopuszczajgc dowdd z opinii innego biegtego,
Sad drugiej instancji uzasadnit zmiane wyroku iobnizenie wysokosci
odszkodowania, ktore nalezato sie powoddce, przyjmujgc za jego podstawe tylko art.
36 ust. 3 u.p.z.p. i prawidtowo obecnie ustalong wartos¢ dziatek przed i po zmianie

planu zagospodarowania przestrzennego.

W skardze kasacyjnej pozwana zarzucita wyrokowi Sgdu Apelacyjnego
naruszenie przepisow postepowania, tj. art. 379 pkt 5 w zwigzku z art. 224 § 1 i 2,
art. 9§ 1i art. 286 k.p.c. poprzez pozbawienie strony pozwanej moznosci obrony
praw, polegajgce na naruszeniu zasady jawnosci postepowania cywilnego
i zamknieciu rozprawy przed przeprowadzeniem dowodu z wykazu transakcji
stanowigcych podstawe sporzgdzenia przez biegtego opinii bedgcej podstawg
rozstrzygniecia; art. 379 pkt 5 w zwigzku z art. 225, art. 316 § 2 i art. 286 k.p.c.
poprzez pozbawienie pozwanej moznosci obrony praw wskutek nie otwarcia
zamknietej uprzednio rozprawy na nowo oraz nie powotania dowodu
z uzupetniajgcej opinii biegtego lub opinii innego biegtego, pomimo ujawnienia sie
po zamknieciu rozprawy istotnych okolicznosci; art. 233 § 1 w zwigzku z art. 278
§1 i art. 286 k.p.c. poprzez naruszenie zasady swobodnej oceny dowoddéw.
Skarzgca wniosta o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i przekazanie sprawy

do ponownego rozpoznania z rozstrzygnieciem o kosztach postepowania.



W odpowiedzi na skarge kasacyjng strona powodowa wniosta o odmowe
przyjecia jej do rozpoznania i zasgdzenie kosztow postepowania wywotanych jej

wniesieniem.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Zarzuty skarzgcej Gminy koncentrujg sie na niewaznosci postepowania
przed Sgdem drugiej instancji, ze wzgledu na pozbawienie strony pozwanej prawa
do obrony. Wynika¢ to miato z uniemozliwienia pozwanej ustosunkowania sie do
opinii biegtego w zakresie, w jakim na zarzgdzenie Sgdu przedtozyt on dokument
uzupetniajgcy opinie po zamknieciu rozprawy i jej niewznowienia, mimo wniosku

pozwanej, przed ogtoszeniem wyroku.

Pozwana powotuje sie w szczegdlnosci na naruszenie przez Sad Apelacyjny
art. 224 k.p.c. Wedlug tego przepisu przewodniczgcy zamyka rozprawe po
przeprowadzeniu dowodow i udzieleniu gtosu stronom. Z kolei, w art. 224 § 2 k.p.c.
sg wskazane enumeratywnie dowody, ktérych przeprowadzenie jest mozliwe po
zamknieciu rozprawy. W katalogu tym nie miesci sie dowdd, ktéry przedstawit
biegty, nalezy zatem uznac, ze zamkniecie rozprawy nastgpito przed zakonczeniem
postepowania dowodowego. Przemawiajg za tym nastepujgce okolicznosci: jak
wynika z akt sprawy (k. 898-899) na ostatnim posiedzeniu w dniu 10 maja 2011 r.
przed Sgdem Apelacyjnym doszto do przestuchania biegtego, ktéry odpowiadat na
zarzuty strony pozwanej i przedstawit liste transakcji nieruchomosciami tzw.
pierwszego rynku, stanowigcg podstawe do sporzgdzenia opinii oraz oswiadczyt, ze
moze przestaé liste transakcji tzw. drugiego rynku. Na tym posiedzeniu Sad
postanowit o zamknigciu rozprawy i wyznaczyt termin ogtoszenia wyroku na date 24
maja 2011 r., jednoczesnie zobowigzujgc biegtego do przestania listy transakcji
drugiego rynku w terminie trzech dni. Z protokotu rozprawy nie wynika, aby decyzja
ta byla kwestionowana przez pozwang. Dokument zawierajgcy zestawienie

transakcji drugiego rynku zostat doreczony pozwanej dnia 20 maja 2011 r. (k. 909).

Na gruncie dokonanych ustalen widac, ze pozwana miata tylko 3 dni na
odniesienie sie do przedtozonego uzupetnienia opinii. Jak wynika ze skargi
kasacyjnej uczynita to w przeddzien ogtoszenia wyroku pismem z dnia 23 maja

2011 r., o ktérym nic sie nie wspomina w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku



I wktorym nie ma odwofania sie do uzupetnienia opinii biegtego, mimo
ze rozstrzygniecie jest oparte gtownie na opinii biegtego. Byt to juz drugi biegty
w sprawie, powotany przez Sad Apelacyjny jako ze opinia pierwszej biegtej zostata

przez ten Sad uznana za nieprzydatna.

W tej sytuacji nalezy uzna¢, ze art. 224 k.p.c. zostat naruszony w Swietle
podstawowych zasad procesowych, w ktorych obowigzuje jawno$¢ postepowania
i przeprowadzenie wszystkich dowoddw na rozprawie (art. 9 § 1 k.p.c.). Wymaga
jednak rozwazenia, czy wskazane naruszenie art. 224 k.p.c. ma w niniejszej
sprawie takie znaczenie, iz prowadzi do niewaznos$ci postepowania. Wedtug art.
379 pkt 5 k.p.c. niewaznos$¢ zachodzi, gdy strona zostata pozbawiona mozliwoSci
obrony swych praw. Doktryna i orzecznictwo jest zgodne co do koniecznosci
waskiego interpretowania tego przepisu, w szczegdlnosci stosowania go w sytuaciji,
gdy naruszenie przepisow postepowania przez sad byto tej miary, ze pozbawito,
a nie tylko ograniczyto strone w mozliwosci petnego i definitywnego dziatania
w sprawie (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 9 marca 2005 r., |ll CK 271/04,
Lex nr 175995; uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego z dnia 25 stycznia 2007 r.,

V CSK 423/06, Lex nr 277311 i wskazane w nim inne orzeczenia).

KontradyktoryjnoS¢ procesu wymaga zapewnienia, aby strony mogty
przedstawi¢ swoje racje i dowody istotne dla rozstrzygniecia sprawy na rozprawie,
z mozliwoscig ustosunkowania sie do nich. Zamkniecie rozprawy jest mozliwe
dopiero, gdy postepowanie dowodowe zostanie zakonnczone. Wyjatek w art. 224 § 2
K.p.c. dotyczy takich okolicznosci, ktére nie wymagajg rozprawy. Nie nalezy do nich
przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego, nawet jesli opinia ta ma by¢ tylko
uzupetniona, ale stanowi podstawowy dowdd rozstrzygniecia w zakresie wysokosci
odszkodowania, ktora to wysokosg¢, jak i samo odszkodowanie sg kwestionowane
przez pozwanego. Dla przeprowadzenia zarzgdzonego przez Sgd dowodu nalezato
wiec przeprowadzi¢ rozprawe, ktéra w sytuacji doreczenia Sgdowi przez biegtego
zgdanego dokumentu powinna zostaé ponownie otwarta. Stronie pozwanej
powinno sie umozliwi¢c wypowiedzenie sie co do tresci ztozonej opinii, co jesli by

na to zastugiwato, mogto by¢ uwzglednione przez sad przy wydawaniu wyroku.



W orzecznictwie zwraca sie uwage na potrzebe rozpatrzenia, rozwazajgc
niewaznos¢ postepowania ze wzgledu na naruszenie art. 224 k.p.c., czy sama
strona nie zaniedbata nalezytego dochodzenia swoich praw w postepowaniu
(por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 15 pazdziernika 2010 r., V CSK 58/10, Lex nr
786675). W okolicznosciach rozpoznawanej sprawy mozna dostrzec pewne
zaniechania pozwanej, w szczegolnosci na etapie postepowania apelacyjnego byto
to niekwestionowanie, jak wynika z protokotu, zamkniecia rozprawy wobec
zarzgdzonego uzupetnienia materialu dowodowego. Jednakze podstawowg role
nalezy w tym wypadku przypisa¢ sadowi i zatozonej racjonalnosci jego decyzji,
ktorej zabrakio wobec zamkniecia rozprawy przez przewodniczgcego przed
zakonczeniem postepowania dowodowego, a wiec z naruszeniem art. 224 § 1
k.p.c. Jezeli po zamknieciu rozprawy zostat przeprowadzony dowdd, ktory mogt by¢
istotny dla rozstrzygniecia sprawy, a nie zostat on objety trescig art. 224 § 2 k.p.c.,
to znaczy, ze strona w rezultacie zamkniecia rozprawy przed zakonczeniem
postepowania dowodowego zostata pozbawiona mozliwosci obrony swych praw,
skutkujgca co do zasady niewaznoscig postepowania sgdowego w mysl| art. 379 pkt
5 k.p.c.

W uzasadnieniu zaskarzonego wyroku nie zostato wyjasnione, w jakim
stopniu uzupetnienie opinii na skutek dostarczenia przez biegtego dokumentu
dotyczgcego listy transakciji tzw. drugiego rynku miato wptyw na rozstrzygniecie co
do wysokosci zasgdzonego odszkodowania, czy tez takiego wptywu nie miato,
a nawet, czy dowdd ten okazat sie w ogodle przydatny. Spowodowato to naruszenie
art. 233 § 1 w zwigzku z art. 391 § 1 k.p.c. Naruszenie tych przepiséw oraz art. 278
§ 1 art. 286 k.p.c. wystgpito réwniez wobec niewyjasnienia zarzucanych w skardze
sprzecznosci wewnetrznych w treSci samej opinii biegtego, jak tez jej wptywu
na okreslenie wartosci nieruchomosci na gruncie poprzedniego planu
zagospodarowania przestrzennego oraz nowego planu. Chodzito zwtaszcza o to,
ze nieruchomo$é bedgca przedmiotem sporu zostata objeta ochrong
konserwatorskg oraz, co Sad Apelacyjny przekonujgco wykazat, ze na
nieruchomosci tej nie mogta by¢ w zadnym czasie, o ktérym mowa w niniejszej
sprawie usytuowana stacja paliw. To za$ nabywcy nieruchomosci, poczgwszy

od pierwszej transakcji doskonale wiedzieli, przez wiele lat probujgc te okolicznos¢



lekcewazyC. Bagatelizowali oni konsekwentne i ponawiane, negatywne wobec ich
oczekiwan stanowisko organoéw samorzgdowych (Burmistrza N.), uprawnionych do
wyrazania woli pozwanej Gminy. Za dos¢ oczywiste mozna przyjgé, ze wartosc
stacji paliw, ktérej budowe =zakitadali poszczegdlni nabywcy nieruchomosci
stanowita dla nich gtéwny sktadnik wartosci catej nieruchomosci i na niej opierajg
swoje roszczenie. Kwestie te zostaty przez Sad Apelacyjny trafnie dostrzezone, ale
bez wyprowadzenia z nich nasuwajgcych sie wnioskéw w sferze prawnej,
w szczegolnosci poprzez wydanie wyroku zasgdzajgcego odszkodowanie,
w obliczu niewyjasnienia w jego uzasadnieniu motywéw jurydycznych co do tego,
czy i jaki miaty wptyw poczynione ustalenia, w tym opierajgce sie na opinii biegtego,
na pierwotne okreslenie wartosci nieruchomosci, a zatem i wysokosci pozniejszego

odszkodowania, majgcego miec podstawe w art. 36 ust. 3 u.p.z.p.

Z tych wzgledow nalezato uwzgledni¢ skarge kasacyjng i na podstawie
art. 398" § 1 k.p.c. zaskarzony wyrok w pkt 1 i 2 uchyli¢, przekazujac sprawe
Sadowi Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania wraz z rozstrzygnieciem
na podstawie art. 108 § 2 w zwiagzku z art. 391 § 1 i art. 3982 k.p.c. o kosztach

postepowania kasacyjnego.



