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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 sierpnia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Dariusz Donczyk (przewodniczacy)
SSN Jozef Frgckowiak (sprawozdawca)

SSN Agnieszka Piotrowska

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powoédztwa M. C. i A. C.

przeciwko Miastu W.

0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli ewentualnie o zapfate,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 21 sierpnia 2019 r.,
skarg kasacyjnych powoddw i strony pozwanej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 22 stycznia 2018 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala obie skargi kasacyjne i znosi wzajemnie koszty

postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Zaskarzonym przez powodow - M. C. i A.C. oraz pozwanego W. wyrokiem z
dnia 22 stycznia 2018 r. Sad Apelacyjny w (...) czeSciowo zmienit zaskarzony wyrok
Sadu Okregowego w W. z dnia 10 listopada 2015 r. (sygn. akt I C (...)) w ten

sposob, ze w punkcie pierwszym po stowach ,oddala powodztwo” dodat zwrot



,0 Ztozenie oswiadczenia woli” i zasgdzit na rzecz M. C. i A. C. od W. kwote 6 095
826 zt z ustawowymi odsetkami z tytutu opoznienia od dnia 29 pazdziernika 2012 r.
do dnia zaptaty i dodat zwrot ,oddalajgc powoddztwo o zaptate w pozostatym
zakresie.” Ponadto Sgd Apelacyjny sprostowat w zaskarzonym wyroku oznaczenie

przedmiotu sprawy oraz orzekt o kosztach postepowania.
W sprawie tej ustalono co nastepuje:

Powodom A. C. i M. C. przystuguje prawo wiasnosci nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. R., opowierzchni 39 842 m? stanowigcej dziatke
ewidencyjng nr 6 potozong w obrebie [...], dla ktérej Sad Rejonowy w W. prowadzi
ksiege wieczystg o nr. (..). Przedmiotowa nieruchomos¢ jest dziatkg
0 nieregularnym ksztatcie zblizonym do trapezu. Znajduje sie w obszarze P. Jest
ptaska, nieogrodzona, rosng na niej drzewa, nie jest zabudowana, nie ma na nigj
zadnej infrastruktury. Jest fragmentem parku, ktory rozcigga sie na pdétnoc i na
zachdd od dziatki. Po zachodniej stronie dziatki, na ogrodzonym terenie dziatki
ewidencyjnej nr 2 znajdujg sie zabudowania — 3-kondygnacyjnego budynku
biurowego, wraz z kompleksem parkingowym. Po stronie potudniowej dziatki za ul.
R., wkierunku potudniowo-zachodnim rozcigga sie kompleks ogrodkéw
dziatkowych. Dalej po potudniowej stronie ul. R. i w kierunku potudnia usytuowane
sg zabudowania kompleksu osiedla mieszkaniowego m.in. ,B.” z budynkami 4-

kondygnacyjnymi.

Od strony ul. R. oraz blizej ul. B., znajduje sie rozlegty parterowy, czesciowo
fragmentarycznie pietrowy, budynek - M. Na wschod od dziatki nr 6, za ul. B.
znajduje sie osiedle budynkow wielorodzinnych, w tym wzdtuz ulicy posadowione
sg budynki 11-kondygnacyjne.

Powodowie nabyli te nieruchomos¢ od ,D.” sp. z 0.0. Dnia 30 grudnia 2003 r.
zostata zawarta umowa przedwstepna sprzedazy przedmiotowej nieruchomosci za
cene 20 ml zt. W dniu 21 grudnia 2004 r. zawarta zostata umowa sprzedazy tej
nieruchomosci pod warunkiem, ze Prezydent W. nie wykona prawa pierwokupu
przystugujgcego W. Nastepnie w dniu 24 stycznia 2005 r. powodowie i ,D.” sp. z

0.0. zawarli umowe przeniesienia wtasno$¢ tej nieruchomosci za cene 20 ml zt.



Dnia 4 pazdziernika 2004 r. powod ztozyt wniosek o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajgcej na budowie zespotu zabudowy

mieszkaniowej na przedmiotowej nieruchomosci.

Dwukrotnie Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w W. uchylato decyzje
Prezydenta W. odmawiajgce ustalenia warunkow zabudowy i sprawe przekazywato
do ponownego rozpatrzenia. W uzasadnieniu decyzji z dnia 13 czerwca 2005 r.
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze wskazato, iz analiza przeprowadzona przez
organ nie odpowiada przepisom, brak jest analizy tekstowej i graficznej, ktorej
wyniki stanowig zatgczniki do decyzji. Analiza winna wyznaczy¢ obszar w taki
sposob, aby ustali¢ rzeczywiste sgsiedztwo, opisac jego funkcje i forme i dopiero na
tej podstawie dokonaé oceny zasadnosci wniosku. W uzasadnieniu decyzji z dnia
27 marca 2006 r. Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze wskazato, iz w aktach
sprawy brak jest dokumentacji potwierdzajgcej, ze przedmiotowa nieruchomosc¢
wchodzi w skfad parku. Ponadto organ nie zebrat w sposéb wyczerpujgcy materiatu
dowodowego, a brak dokumentacji dotyczgcej parku, na ktérg organ powotat sie w
uzasadnieniu decyzji, uniemozliwia dokonanie oceny tego dowodu i ustalenie, czy
moze on stanowi¢ podstawe wydania decyzji o warunkach zabudowy w sprawie

planowanej inwestycji.

W dniu 18 czerwca 2009 r. Rada Miasta W. podjeta uchwate Nr (...) w
sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego P.
Uchwata, po opublikowaniu w stosownym dzienniku urzedowym weszta w zycie z

dniem 31 sierpnia 2009 r. Plan ten obejmuje nieruchomos¢ powoddw.

Decyzjg z dnia 7 wrzesnia 2009 roku Prezydent W. umorzyt postepowanie w
sprawie ustalenia warunkéw zabudowy, z uwagi nha wejscie w zycie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego, ktory obejmuje przedmiotowg

nieruchomoseé.

Uchwatg nr 17 Rady Narodowej Miasta W. z dnia 9 listopada 1988 r. w
sprawie upamietnienia historycznych zdarzen i oséb zwigzanych z odzyskaniem
niepodlegtosci przez Polske w 1918 r. nadano parkowi potozonemu w granicach
ulic: Z., W., A., ulic W., B, R., nazwe Park im. (...).



Zgodnie z Miejscowym Planem Ogolnego Zagospodarowania W.,
zatwierdzonym Uchwatg Nr (...) przez Rade W. w dniu 28 wrzes$nia 1992 r., dla
nieruchomosci potozonej w obszarze C-1.3 ustalono: utrzymanie terenéw zieleni
miejskiej, dopuszczenie lokalizacji obiektow stwarzajgcych warunki dla
uzytkownikow i mieszkancow strefy, centralnych funkcji miasta z zakresu
wypoczynku biernego na terenach parkowych, uprawianie kwalifikowanego sportu
oraz form rekreacji czynnej, funkcji wychowawczych i oswiatowych, prezentacje
osiggnie¢ kultury rozrywki oraz imprez masowych na terenach otwartych,
dopuszczenie lokalizacji funkcji ustugowych Il stopnia, ktérych program wigzatby
sie z terenami zieleni, wykluczono lokalizowanie funkcji mieszkaniowych, obiektow
produkcyjnych oraz wszelkich obiektow i urzgdzen ucigzliwych. W strefie tej Plan
dopuszcza realizacje obiektow kubaturowych wyzszych niz obiekty otaczajgce przy
zastosowaniu wymogow specjalnych podanych w ,warunkach szczegdlnych
realizacji Planu” nr 5. Obszar znajduje sie w posredniej strefie ochrony
konserwatorskiej - G2. Cze$¢ obszaru znajduje sie w pasie korytarza wymiany

powietrza.

Zgodnie ze Studium Uwarunkowan i Kierunkow Zagospodarowania
Przestrzennego z dnia 10 pazdziernika 2006 r., obszary okreslone symbolem ZP1,
co dotyczy przedmiotowej nieruchomosci, sg to tereny zieleni urzgdzonej, na
ktérym ustalono ochrone i utrzymanie funkcji, zakaz zmniejszania powierzchni
terenu, zachowanie powierzchni biologicznie czynnej (PCB) minimum 90% na
terenach objetych prawnymi formami ochrony przyrody oraz na terenach
potozonych w ich otulinach, zachowanie powierzchni biologicznie czynnej (PBC)
minimum 70% na pozostatych terenach, z wyjgtkiem terenéw P. i Parku S., dla
ktérych okresla sie minimum 80% PBC, istniejgcych urzgdzonych terenéw zieleni,
na ktoérych wskaznik PBC jest mniejszy niz 70%, gdzie dopuszcza sie jego

zachowanie bez mozliwosci pomniejszania.

Na terenach tych studium dopuszcza: modernizacje istniejgcej i realizacje
nowej zabudowy zwigzanej z funkcjg terenu o charakterze architektury ogrodowe;,
przeznaczonej m.in. na funkcje ustugowg (kawiarnie, cukiernie), gospodarczg
(oranzerie, cieplarnie), dekoracyjng (altany, pergole, groty) oraz komunikacyjng

(Sciezki, schody, mostki), urzagdzenia wodne (fontanny, studnie, stawy), urzadzenia



zwigzane z placami zabaw dla dzieci, urzgdzenia sportowe i rekreacyjne, a takze
obiekty pamigtkowe i ogrodzenia. Zachowanie, remont i przebudowe istniejgcych
obiektow budowlanych, przeksztatcenie ogrodéw dziatkowych w tereny zieleni
urzgdzonej o charakterze publicznym. Na obszarach korytarzy wymiany powietrza
ustala sie nastepujgce zasady zagospodarowania: zakaz lokalizowania urzgdzen
i instalacji mogacych niekorzystanie wptywaC na jakosS¢ powietrza, zakaz
lokalizowania zabudowy ograniczajgcej swobodny przeptyw mas powierza,
obowigzek zagospodarowania obszaru w sposéb sprzyjajgcy wymianie powietrza,
zagospodarowanie obszaréw na warunkach okreslonych w studium. Zgodnie ze

studium prawie caty obszar P. znajduje sie w zasiegu Systemu Przyrodniczego W.

Zgodnie z Miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego P.,
zatwierdzonym Uchwatg Nr (...) Rady W. z 18 czerwca 2009 r., przedmiotowa
nieruchomos$¢ potozona jest na obszarze oznaczonym symbolem C4ZP. Plan ten
ustala dla terendéw zieleni urzadzonej - ,ZP”: przeznaczenie podstawowe - zieleh
urzadzona, zieleh parkowa; przeznaczenie dopuszczalne - komunikacja piesza i
rowerowa, ustugi z zakresu gastronomii, sportu, rekreacji, wypoczynku i kultury w
formie: nowych pawilonéw parkowych z toaletami publicznymi do 8 m wysokosci i
rozpietosci do 30 m, jeden pawilon na wyznaczonej strefie na rysunku planu o
Pu<400 m? z tarasem o powierzchni <400 m? przykryty lekkimi zadaszeniami;
lokalizacje budynkéw i obiektéw o wysokich walorach architektonicznych min. 75%
przeszklonych lub otwartych elewacji z wytgczeniem czes$ci wbudowanych w skarpe
ziemng; dopuszcza sie dachy ptaskie i spadziste o kgcie nachylenia do 20°, a

szklane do 35° oraz dachy pokryte zielenig o ksztattach nieregularnych.

Dla obszaru C4ZP plan ustalat przeznaczenie terenu jako tereny zielone
zgodnie z powyzszymi wskazaniami. Dodatkowo w zakresie warunkow zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz zasad ochrony i ksztattowania przestrzennego
plan ustalit powierzchnie biologicznie czynng min. 95%, zakaz lokalizacji obiektow
tymczasowych z wytgczeniem tarasow i ogrédkow kawiarnianych przy pawilonach
parkowych, zakaz umieszczania reklam z wylgczeniem szyldéw. Dopuszczat
ogrodzenie terendw rekreacyjno-wypoczynkowych parku jednym wspdlnym
ogrodzeniem. Ustalat zachowanie i ksztattowanie: gtdwnych alei parkowych, alejek

i Sciezek parkowych, terendw zieleni, miejsc rekreacji i wypoczynku itp.; teren



jest potozony w catosci w zasiegu terendw rekreacyjno-wypoczynkowych parku
i w zasiegu terendw na organizowanie imprez masowych. Plan przewidywat
zachowanie i ochrone juz istniejgcego Parku im. (...). Przedmiotowa nieruchomos¢
przed uchwaleniem planu miejscowego z 2009 r. nie byta parkiem w rozumieniu

przepisow ustawy o ochronie przyrody.

Od kilkudziesieciu lat na przedmiotowej nieruchomosci funkcjonowaty tereny
Zielone powigzane z ogolnodostepnymi funkcjami rekreacji i wypoczynku. Obecnie
na przedmiotowej nieruchomos$ci znajdujg sie réznego rodzaju gatunki drzew
i krzewdw rowniez pochodzgce z samosiewu, nie pielegnowane, opanowane przez
szkodliwe grzyby. Znajduje sie posusz, drzewa ztomy, wykroty i suche. Miejscami
wystepuje liczne samoodnowienie. Na czesci dziatki drzewostan nie wystepuje, ta

czesc jest porosnieta trawg. Teren nie zadrzewiony obejmuje obszar 1,2703 ha.

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie dowodow z dokumentow
oraz na opiniach biegtych. W opinii z dnia 16 wrze$nia 2011 r. biegly Z. G. wskazat,
iz mozliwe byto uzyskanie przez powodéw warunkéw zagospodarowania
nieruchomosci dla zabudowy mieszkaniowo-ustugowej wielorodzinnej lub
ustugowej przed wejSciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego z punktu widzenia formalno-prawnego. Jednak biorgc pod uwage
przyjeta strategie przestrzennego rozwoju miasta, wydanie warunkéw
zagospodarowania nieruchomosci na budowe zespotu zabudowy mieszkaniowo-
ustugowej lub ustugowej na terenach oznaczonych jako C-1.3 w miejscowym planie
ogolnym - ,Mpo 092" i jako ZP 1 w Studium Uwarunkowan - ,St” zablokowatoby

realizacje zatozen planistycznych gminy.

Wejscie w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z 18 czerwca 2009 r. nie zmienito i tym samym nie ograniczyto mozliwosci
korzystania z przedmiotowej nieruchomosci i jej zagospodarowania przez powodow
w poréwnaniu ze stanem faktycznym. Od kilkudziesieciu lat funkcjonowaty na
przedmiotowej nieruchomosci tereny zielone powigzane z ogolnodostepnymi
funkcjami rekreacji i wypoczynku. Opracowania planistyczne przyjmowaty istniejgce
funkcje w swoich opracowaniach i byly akceptowane w uchwatach gminy.

Natomiast w poréwnaniu ze stanem prawnym teoretycznie Kkorzystanie



z przedmiotowej nieruchomosci w okresie bezposrednio poprzedzajgcym wejscie
w zycie miejscowego planu ,Mp 09" zostato ograniczone. Wystepujgca kazda
istniejgca funkcja, w analizowanym obszarze - na etapie postepowania
administracyjnego zwigzanego z okresleniem warunkow zabudowy - mogta byc¢
objeta wnioskiem o wydanie decyzji WZiZT na nieruchomosci nr 6, pomimo
istniejgcej polityki przestrzennej gminy wyrazonej w uchwalonym Studium. Okresu
zmian prawnych w zakresie planowania przestrzennego i w tym okresie nie mozna
traktowac jak biate plamy. Jednoczesnie biegty Z. G. wskazat, iz plan z 2009 r. w
stosunku do planu z 1992 r. nie zmienit przeznaczenia tej nieruchomosci, zmienity
sie ograniczenia w zakresie ogrodzenia, powierzchni biologicznie czynnej

i wielkosci obiektow.

Biegta M. M. w opinii z listopada 2012 r. wskazata, iz na wiasciciela
przedmiotowej dziatki ewidencyjnej nr 6, zgodnie z miejscowym planem z 2009 r.,
natozono istotne ograniczenia warunkujgce sposéb uzytkowania tej nieruchomosci
poprzez zakaz zabudowy, ogolng dostepnosc terenu Parku, wyznaczenie obszarow
pod zieleh wysoka, przebieg projektowanej linii tramwajowej w potudniowej czesci
dziatki, ustalenie przebiegu wazniejszych Sciezek przecinajgcych teren dziatki.
Na skutek uchwalenia planu, teren dziatki nalezy udostepni¢c bez ograniczen
spoteczenstwu, a hipotetyczna powierzchnia zajeta przez ustugi nie zostata
wyznaczona na terenie dziatki nr 6. Zdaniem biegtej, w sytuacji braku
obowigzujgcego planu miejscowego, na ztozony wniosek inwestor powinien
otrzymac warunki zabudowy i zagospodarowania nieruchomosci, odpowiednio do
uwarunkowan wynikajgcych z przepisow i otoczenia nieruchomosci. Teren, na
ktorym jest zlokalizowana dziatka potozona przy ul. R. - 0 statusie drogi publicznej,
sgsiaduje posrednio z dziatkkami o zabudowie biurowej, mieszkaniowej
wielorodzinnej oraz terenem parku, ktéry nie byt poddany ochronie prawne;j.
Zdaniem biegtej, ogolna dostepnos¢ terenu dziatki, zakaz lokalizacji budynkow
i ogrodzeh oraz ustanowienie na terenie dziatki obszaru na imprezy masowe
ograniczyto mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci w poréwnaniu do mozliwosci

z 2004 r., to jest z daty wniosku o wydanie warunkéw zabudowy.

W latach 2004-2009 dziatke mozna byto ogrodzi¢, a na jej terenie mozna

byto posadowiC obiekty budowlane, o funkcji co najmniej ustugowej. W opinii



uzupetniajgcej biegta M. M. wskazata, ze przedmiotowy teren byt parkiem przed
uchwaleniem planu z 2009 r., ale nie podlegat on ochronie prawnej zgodnie
z ustawg o ochronie przyrody z 2004 r. Biegta réwniez wskazata, ze z porownania
planu ogdlnego z 1992 r. ze studium z 2006 r. wynika, iz niektére tereny
przeznaczone pod zieleh w 1992 r. zostaty zabudowane, a skutkiem tego byta
zmiana uwarunkowan dla tego terenu wyrazona w studium z 2006 r. Ponadto czesc¢
terendw zieleni miejskiej - pas napowietrzajgcy zostat w znacznym obszarze

zabudowany.

Sad Okregowy wyjasnit, ze na wniosek strony pozwanej na rozprawie w dniu
19 grudnia 2013 r. dopuscit dowod z konfrontacji biegtych, ale ostatecznie
potraktowat ten dowdd jako ustne wyjasnienia biegtych do opinii ztozonych na
pismie. W toku wyjasnien biegli podtrzymali ustalenia zawarte w ich opiniach
pisemnych, przy czym biegty Z. G. wskazat, iz nic nie zmienito sie¢ w mozliwosci
korzystania z przedmiotowej nieruchomosci po wprowadzeniu planu miejscowego
w 2009 r., natomiast biegta M. M., podtrzymujgc ustalenia zawarte w opinii
pisemnej, podata, iz ulegly zmianie mozliwosci korzystania z przedmiotowej
nieruchomos$ci. Jednoczesnie biegli zgodnie wskazali, iz wydanie decyzji o
warunkach zabudowy w sytuacji, w ktérej nie obowigzuje na danym terenie plan,
ma charakter uznaniowy, jak rowniez podali, iz przedmiotowa nieruchomos¢ przed
uchwaleniem planu miejscowego nie byta parkiem zgodnie z przepisami ustawy o

ochronie przyrody.

Ustalajgc stan faktyczny Sgd Okregowy opart sie na opiniach biegtych
w takim zakresie, w jakim ich ustalenia byly zbiezne, w tym przede wszystkim co do
ustalen, jakie byto przeznaczenie przedmiotowego gruntu i mozliwosci korzystania
Z niego zgodnie z obowigzujgcymi dokumentami planistycznymi w poszczegdlnych
okresach. Natomiast ustalenia biegtej M. M., w zakresie zmiany przeznaczenia
przedmiotowej nieruchomosci i mozliwosci potencjalnego korzystania z niej w
odniesieniu do okresu bezposrednio przed wejsciem planu miejscowego, co
zwigzane bylo jej zdaniem z mozliwoscig uzyskania pozytywnej decyzji o
warunkach zabudowy, Sgad Okregowy pomingt, albowiem, jak biegta wyjasnita,
decyzja o warunkach zabudowy ma charakter uznaniowy, tym samym brak byto

podstaw do przyjecia, iz decyzja pozytywna zostataby ostatecznie wydana.



Ponadto biegta, wydajgc opinie, powotywata sie miedzy innymi na okoliczno$¢, iz
niektore tereny przeznaczone pod zielen w 1992 r. zostaty zabudowane, a skutkiem
tego byta zmiana uwarunkowan dla tego terenu wyrazona w studium z 2006 r., a
czes¢ terendw zieleni miejskiej - pas napowietrzajgcy zostat w znacznym obszarze
zabudowany. To, w ocenie Sgdu Okregowego, nie moze uzasadnia¢ stanowiska,
ze i w tym wypadku dla przedmiotowej nieruchomosci dla takich zmian organ

wydajgcy decyzje wyrazitby zgode.

W tak ustalonym stanie faktycznym, wyrokiem z dnia 10 listopada 2015 r.

Sad Okregowy w W. oddalit powddztwo oraz orzekt o kosztach postepowania.

Rozpoznajgcy apelacje powoddéw Sad Il instancji stwierdzit, Zze gdy chodzi
o warunki zabudowy przedmiotowej dziatki, to ustalenie Sgdu Okregowego, iz
nawet po wprowadzeniu planu z 2009 r. istnieje mozliwos¢ zabudowy dziatki
powodow jest btedne. Biegta M. M. jednoznacznie wskazata, ze dziatka powodéw
jest potozna na obszarze, co do ktérego istnieje catkowity zakaz zabudowy.
Potwierdzita to biegta A G. Zatem ustalenia poczynione przez Sad Okregowy

wymagajg w tym zakresie korekty.

Po wejsciu w zycie planu z 2009 r. dziatka powoddéw nie moze byé juz
zabudowana, a wczesniej, taka mozliwos¢ aczkolwiek znacznie ograniczona,
istniata. Jesli chodzi o mozliwo$¢ zabudowy pod rzgdami planu z 1992 r., to biegta
M. M. w swej opinii potwierdzita, ze plan ten na obszarze, na ktérym znajduje sie
dziatka powodow, pomimo tego, ze preferowane byto utrzymanie terendéw zieleni
miejskiej, dopuszczat zabudowe kubaturowg i to nawet obiektami wyzszymi niz
obiekty otaczajgce - przy =zastosowaniu wymogow specjalnych podanych
w warunkach szczegélnych realizacji Planu nr 5. Stanowisko biegtej M. M. znajduje
potwierdzenie w treSci opinii A. G. sporzgdzonej w toku postepowania
apelacyjnego. Sad Apelacyjny dopuscit ten dowdd z urzedu, uznajgc, ze

dotychczasowy materiat dowodowy uprawdopodabniat roszczenie powoddw.
Zdaniem Sadu Apelacyjnego, biorgc pod uwage wyjasnienia ujete
w uzupetniajgcej opinii A. G. oraz ustne wyjasnienia tej biegtej uzna¢ nalezy, ze

opinia ta jest rzetelna i tym samym moze by¢ podstawg ustalen faktycznych.
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Sad Apelacyjny uznat, ze ostateczna ocena czy w istocie ograniczenia
w korzystaniu z nieruchomosci wprowadzone przez plan z 2009 r. sg istotnymi
ograniczeniami mozliwosci korzystania z nieruchomosci nalezy do sgdu. Wedtug
Sadu Apelacyjnego w sytuacji, gdy w swietle postanowien obecnie obowigzujgcego
planu powodowie nie mogg juz ogrodzi¢ swej nieruchomosci, ma to bycC teren
powszechnie dostepny, nie majg juz mozliwosci jakiejkolwiek zabudowy obiektem
kubaturowym zwigzanym z funkcjg zieleni miejskiej, a takie mozliwosci mieli przed
wejsciem w zycie tego planu, obecnie obowigzani sg utrzymac powierzchnie
biologicznie czynna na poziomie 95% powierzchni dziatki, to uzasadnione jest
stanowisko powodow, iz na skutek wejScia w zycie planu zagospodarowania
z 2009 r. nastgpito istotne ograniczenie mozliwosci korzystania z ich

nieruchomosci.

Sad Okregowy dopuszczat mozliwos¢ uznania, ze te ograniczenia
sg istotnymi ograniczenia w mozliwosci korzystania z nieruchomosci, uznat jednak,
ze powodowie nie wykazali, w jakim stopniu ograniczenia te wptynety na
wartos¢ nieruchomosci, gdyz nie zgtosili wniosku o przeprowadzenie
stosownej opinii  biegtego. Zdaniem Sadu Apelacyjnego, w takiej sytuacij,
sad winien byt rozwazyé konieczno$¢ przeprowadzenia dowodu z opinii
biegtego, w szczegdlnosci, gdy powodowie wnosili 0 przeprowadzenie dowodu
Z opinii biegtego celem ustalenia wartosci nieruchomosci, a jedynie odmiennie od
powodow, Sad Okregowy ustalit ograniczenia w mozliwosci korzystania z

nieruchomosci.

W konsekwencji Sad Il instancji stwierdzit, ze roszczenia powoddéw z art. 36
ust. 1 u.p.z.p. nalezy uzna¢ za stuszne co do zasady i mozna zgodzi¢ sie ze
stanowiskiem powodow, iz dla oceny czy wejscie w zycie planu z 2009 r. istotnie
ograniczyto mozliwos¢ korzystania z ich nieruchomosci, nalezy dokonac
poréwnania ograniczen wprowadzonych tym planem z tymi mozliwosciami, ktére
istniaty przed wejsciem w zycie planu. Nie majg jednak racji powodowie twierdzgc,
ze za mozliwosci korzystania z ich nieruchomosci, ktére istniaty przed wejsciem
w zycie planu, nalezy uznaé¢ ich zamierzenia inwestycyjne ujete we wniosku
0 wydanie warunkoéw zabudowy, w sytuacji, gdy nie znalazly one potwierdzenia

w pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy.
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Powodowie swe stanowisko o tym, Zze przed wejSciem w Zzycie planu
z 2009 r. mogli zrealizowa¢ zamierzong inwestycje, wywodzg z faktu, ze przed
wejsciem w zycie planu z 2009 r. nie obowigzywat Zzaden plan, gdyz plan z 1992 r.
przestat obowigzywaé z dniem 31 grudnia 2003 r. Sam fakt, iz okres pomiedzy
dniem 31 grudnia 2003 r. do dnia wejscia w zycie planu uchwalonego 18 czerwca
2009 r. to tzw. okres bezplanowy, nie oznacza, ze powodowie, jako witasciciele

nieruchomosci mieli nieograniczone mozliwosci korzystania z nieruchomosci.

Sad Apelacyjny wskazat, ze istota probleméw wystepujacych w sprawie
dotyczy zakresu prawa wtasnosci, tj. granic uprawnienia wtasciciela do korzystania
z nieruchomosci po utracie mocy planu zagospodarowania przestrzennego,

w okresie tzw. luki planistycznej.

Wedlug Sadu Il instancji, przepis art. 36 ust. 1 u.p.z.p. znajduje
zastosowanie zarowno wowczas, gdy w zwigzku 2z uchwaleniem planu
miejscowego albo jego zmiang wiasciciel nieruchomosci utraci mozliwosc
korzystania z niej w sposdb dotychczasowy lub tez zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem. W  orzecznictwie Sadu Najwyzszego konsekwentnie
prezentowane jest stanowisko, iz ocene czy nieruchomos¢ moze by¢ wykorzystana
w sposob dotychczasowy Ilub zgodny 2z dotychczasowym przeznaczeniem
powinno sie opiera¢ nie tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu,
lecz uwzglednia¢ takze nalezy sposdéb korzystania potencjalnie dopuszczalny,
nawet, jesli nie zostat zrealizowany przez uprawnionego. Pojecie korzystania
z nieruchomosci obejmuje bowiem mozliwos¢ realizacji okreslonych projektéw
i zamierzen. Jednoczesnie wskazuje sie, ze ta potencjalna mozliwos¢ korzystania
z nieruchomosci, ktéra zostata utracona lub istotnie ograniczona, musi by¢ realna
w okolicznos$ciach sprawy, a wiec musi chodzi¢ o konkretng mozliwos¢ korzystania

Z nieruchomosci.

W orzecznictwie tym prezentowany jest poglad, iz w razie naruszenia zasady
ciggtosci planistycznej przy ocenie, czy witasciciel na skutek wejscia w zycie
nowego planu doznat ograniczen w stosunku do jej dotychczasowego
przeznaczenia, przeznaczenie to moze by¢é utozsamiane 2z okre$lonym

w poprzednio obowigzujgcym planie.
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Nie mozna zgodzi¢ sie z twierdzeniem, Zze brak ciggtosci dziatah
planistycznych, spowodowany utratg mocy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, oznacza mozliwos¢ realizacji w nieograniczony sposéb
abstrakcyjnego modelu prawa wtasnosci oraz ze prawo wilasnosci wrocito do
pierwotnej, niczym nieograniczonej postaci. Dla uzyskania pozwolenia na budowe
niezbedne jest bowiem wczesniejsze uzyskanie swoistej promesy jego wydania
w postaci decyzji o warunkach zabudowy, ktéra w oparciu o obowigzujgce przepisy
rozstrzyga o dopuszczalnosci realizacji okreslonego rodzaju inwestycji na danym
terenie. Ponadto okresla ona warunki i szczegétowe zasady zagospodarowania

terenu oraz jego zabudowy.

Artykut 59 ust. 1 u.p.z.p. stanowi, ze zmiana zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, polegajgca na budowie obiektu
budowlanego lub wykonaniu innych robo6t budowlanych, a takze zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, z zastrzezeniem art. 50 ust. 1
i art. 86, wymaga ustalenia, w drodze decyzji, warunkéw zabudowy. Powodowie nie

uzyskali takiej decyzji.

Zdaniem Sadu Apelacyjnego, sam fakt, iz powodowie ubiegali sie 0 zmiane
przeznaczenia nieruchomosci, co miato im dopiero umozliwi¢ korzystanie z niej
W sposob przez nich postulowany, nie moze przesgdzaé o potencjalnie mozliwym
przeznaczeniu nieruchomosci. Decyzja o warunkach zabudowy nie zostata wydana.
Nie jest natomiast rzeczg sgdu powszechnego badanie czy pomimo odmownych
decyzji Prezydenta W. i nastepnie uchylajgcych je orzeczen Samorzgdowego
Kolegium Odwotawczego, uzyskanie warunkow zabudowy byto mozliwe czy tez nie.
Przesgdzanie tej kwestii, ktorej konsekwencjg mogto byc¢ ustalenie, ze spetnione
zostaty warunki z art. 61 u.p.z.p. oznaczatoby nie tylko rozstrzygniecie przez sad
kwestii, do rozstrzygniecia ktérej wytgcznie powotany zostat organ administracji
publicznej w postepowaniu administracyjnym, ale i ze dozwolone jest samodzielne
wykreowanie przez sgd zdarzenia celem wykorzystania go, jako majgcego

znaczenie dla roszczenia powodow dochodzonego w niniejszej sprawie.

Powodowie nie wykazali, by w drodze decyzji o warunkach zabudowy doszto

do zmiany przeznaczenia ich nieruchomosci. Dlatego tez Sad Apelacyjny uznat, ze
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wobec faktu, iz nie doszto do wydania decyzji o warunkach zabudowy, na gruncie
okolicznosci faktycznych sprawy, nalezy przyja¢, ze nieruchomos¢ objeta dotad
planem zagospodarowania nie zmienita swego przeznaczenia z datg utraty jego
mocy. Co wiecej, trafno$¢ tego stanowiska potwierdza fakt, ze w istocie powodowie
oraz ich poprzednicy prawni po wygasnieciu planu nadal wykorzystywali
nieruchomo$¢ w dotychczasowy sposob, a wiec determinowany postanowieniami

poprzedniego planu z 1992 r.

Brak jest podstaw do przyjecia, ze w dacie zawarcia przez powodow umowy
przedwstepnej, tj. dnia 30 grudnia 2003 r., kiedy to jeszcze obowigzywat plan
ogolny z 1992 r., bgdz tez w dacie nabycia przez powoddow wtasnosci dziatki, kiedy
to plan ogdélny petnit funkcje studium, az do momentu uchwalenia planu
zagospodarowania z 18 czerwca 2009 r., nieruchomos¢ mogta by¢ przeznaczona
na cele zabudowy ustugowo-mieszkaniowej wielorodzinnej, jak usitujg wykazac
powodowie. Zatem uchwalenie miejscowego planu z 2009 r. nie pozbawito
powoddw mozliwosci takiego wtasnie korzystania z nieruchomosci, bowiem jeszcze

przez uchwaleniem takiego planu powodowie takiej mozliwosci nie mieli.

Inng natomiast kwestig jest ocena, czy uchwalenie planu zagospodarowania
przestrzennego nie wprowadzito dalszych ograniczen w mozliwosci korzystania
Z nieruchomosci powodow. Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, trafna jest w tej kwestii
ocena ujeta w opinii biegtej M. M., ktéra jednoznacznie wskazata na nowe
ograniczenia wynikajgce z planu z 2009 r. Biegta M. wskazata na istotne
ograniczenia natozone na powoddéw, jako wiascicieli nieruchomosci objetej
planem z 2009 r., jak: - zakaz zabudowy nieruchomosci, ogélna dostepnos¢ terenu,
wyznaczenie terendéw pod zielen wysokg, przebieg projektowanej linii tramwajowe;j
w potudniowej czesci dziatki, ustalenie przebiegu waznych $ciezek przecinajgcych
teren dziatki, fakt, iz hipotetyczna powierzchnia 5% zajeta przez ustugi nie zostata
wyznaczona na terenie dziatki powodow. Rowniez biegly Z. G. w swych ustnych
wyjasnieniach do pisemnej opinii wskazat na nowe ograniczenia, ale uznat, ze sg
nieistotne, tj. wymagania co do powierzchni biologicznie czynnej i wielkoSci

obiektow, ktére mogty by¢ posadowione.
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Jak zostato juz wyzej wskazane, jesli chodzi o nieruchomos¢ powoddw,
to po wejsciu w zycie planu z 2009 r. mozliwos¢ zabudowy zostata catkowicie
zniesiona. Powodowie utracili rowniez mozliwos¢ ogrodzenia dziatki. W ocenie
Sadu Apelacyjnego, sg to istotne ograniczenia w mozliwosci korzystania
z nieruchomosci powoddéw powstate w zwigzku z prowadzeniem planu
zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. Zatem co do zasady roszczenia
powodéw uznaC¢ nalezy za zasadne na gruncie art. 36 ust. 1 u.p.z.p.
Te ograniczenia byly zresztg wskazywane przez powodow w toku catego
postepowania pierwszo-instancyjnego, aczkolwiek niewatpliwie powodowie swe
roszczenia zarowno gtébwne, jak i ewentualne, wywodzili z faktu niemoznosci
wykorzystania nieruchomosci na cele zabudowy ustugowo-mieszkaniowej

wielorodzinnej.

W tym tez kierunku zmierzaty wszystkie wnioski dowodowe. Dlatego tez Sad
Apelacyjny dopuscit dowdd z uzupetniajgcej opinii biegtego na okolicznos¢ wartosci
rynkowej nieruchomosci powodow wedtug j€j stanu
na dzien bezposrednio poprzedzajgcy wejscie w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego uchwalonego dnia 18 czerwca 2009 r.
i cen aktualnych, przy zatozeniu mozliwosci jej zagospodarowania zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem determinowanym wskazaniami wynikajgcymi
z Miejscowego Planu Ogdélnego Zagospodarowania W. zatwierdzonego Uchwatg Nr
(...) przez Rade W. w dniu 28 wrzes$nia 1992 r. oraz ustalenia wartosci rynkowe;j tej
nieruchomos$ci weditug jej stanu na dzieh bezposrednio po wejsciu w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego dnia 18
czerwca 2009 r. i cen aktualnych. Z opinii tej wynika, ze wartos¢ nieruchomosci
przed wejsciem w zycie planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego
dnia 18 czerwca 2009 r. przy zatozeniu mozliwosci jej zagospodarowania zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem determinowanym wskazaniami wynikajgcymi z
Miejscowego Planu Ogodlnego Zagospodarowania W. zatwierdzonego Uchwatg
Nr(..) przez Rade W. w dniu 28 wrzesnia 1992 r. wynosita
7769 190 zt. Po wejsciu w zycie planu uchwalonego dnia 18 czerwca 2009 r.
warto$¢ nieruchomosci wyniosta 1 673 364 zt. Szkoda powoddéw wyniosta zatem

6 095 826 zI. Podstawe odpowiedzialnosci cywilnej gminy stanowi bowiem
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obnizenie warto$ci nieruchomosci wskutek zmiany przeznaczenia terenu na

podstawie uchwalonego planu miejscowego lub uchwalonej zmiany tego planu.

Powodowie w ramach roszczenia gtdbwnego domagali sie zobowigzania
pozwanego do wykupu nieruchomosci za cene 205 052 496 zi. Na wypadek
nieuwzglednienia tego roszczenia w takim witasnie ksztatcie, czyli zobowigzania
pozwanego do wykupienia nieruchomosci za tg konkretng cene, powodowie
zazagdali zasgdzenia odszkodowania zgtoszonego w ramach Zgdania
ewentualnego. Powodowie nie sg zainteresowani wykupem nieruchomosci przez
strone pozwang za cene ustalong w ostatniej opinii biegtej A. G. na etapie
postepowania apelacyjnego, chociazby z tego powodu, ze sami zapfacili kwote
znacznie wyzszg niz wartosc¢ dziatki wynikajgca z tej opinii. Zatem uwzglednieniu
podlegato jedynie czesciowo roszczenie ewentualne, obejmujgce odszkodowanie
dochodzone w kwocie 203 339 290 zt, a podlegajgce uwzglednieniu w zakresie
kwoty 6 095 826 zt.

Powodowie, formutujgc roszczenie odszkodowawcze w pozwie, nie domagali
sie zasgdzenia odszkodowania z odsetkami. Swe roszczenie ewentualne
0 odszkodowanie ostatecznie sprecyzowali w piSmie procesowym z dnia
29 pazdziernika 2015 r., Zzgdajac zasgdzenia odszkodowania w kwocie
203 339 290 zt z ustawowymi odsetkami z tytutu opdznienia od dnia wniesienia
pozwu, czyli od dnia 27 listopada 2009 r. Pozwany w odpowiedzi na apelacje
podniost zarzut przedawnienia i cze$ciowo zarzut ten nalezy uznac¢ za zasadny.
W mys$l 118 k.c. dla roszczeh o Swiadczenia okresowe termin przedawnienia
wynosi trzy lata. Zarzut przedawnienia podniesiony po raz pierwszy w zatgczniku
do protokotu rozprawy z dnia 29 pazdziernika 2015 r. nie jest spozniony i moze byc¢
on oceniony na gruncie materiatu zgromadzonego przed sgdem pierwszej instancji.
Skoro roszczenie o odsetki od odszkodowania zostato zgtoszone dopiero
29 pazdziernika 2015 r., to roszczenie o odsetki do dnia 29 pazdziernika 2012 r.
ulegto przedawnieniu. Odsetki od kwoty naleznego powodom odszkodowania

mogty by¢ zatem zasgdzone od dnia 29 pazdziernika 2012 r.

Majgc powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c.

zmienit zaskarzony wyrok w punkcie pierwszym czesciowo w ten sposob, ze po
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stowach ,oddala powddztwo” dodat zwrot ,0 ztozenie oswiadczenia woli” i zasgdzit
na rzecz M. C. i A. C. od miasta W. kwote 6 095 826 zt z ustawowymi odsetkami z
tytutu opdznienia od dnia 29 pazdziernika 2012 r. do dnia zaptaty oraz dodat zwrot

,oddalajgc powddztwo o zaptate w pozostatym zakresie".

Wyrok Sgdu Apelacyjnego zaskarzyli skargg kasacyjng powodowie oraz

pozwany.

W skardze kasacyjnej powodowie zarzucilii 1. naruszenie prawa
materialnego, tj.: 1) art. 36 ust. 1 pkt 1 i 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz. U. z 2017 r., poz.
1073 ze zm., dalej: ,u.p.z.p.") w zw. z art. 87 ust. 3 u.p.z.p. w zw. z art. 4 ust. 1
iust. 2 pkt 2 u.p.z.p. w zw. z art. 59 ust. 1 u.p.z.p. w zw. z art. 63 ust. 1 i ust. 2
u.p.z.p. przez ich btedng wyktadnie polegajgcg na przyjeciu, ze w okresie tzw. luki
planistycznej wylgcznym sposobem ustalenia dotychczasowego przeznaczenia
nieruchomos$ci jest decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
a zatem, ze decyzja ta, ktéra ma by¢é rzekomo wydawana w warunkach uznania
administracyjnego, stanowi¢ moze tzw. wzorzec planistyczny w sprawach roszczen
z art. 36 ust. 1 u.p.z.p., a w wypadku, gdy decyzja taka nie zostata wydana za wzorzec
planistyczny uzna¢ nalezy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,
ktory ex lege utracit moc obowigzujgcg na podstawie art. 87 ust. 3 u.p.zp.,
a w konsekwencji przyjecie, ze plan taki moze okresla¢ dotychczasowe przeznaczenie
nieruchomosci i tym samym wptywaé na zakres szkody wywotany uchwaleniem przez

gmine nowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

2) art. 140 k.c. w zw. z art. 64 ust. 1, ust. 2 i ust. 3 Konstytucji RP w zw.
z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP w zw. z art. 21 ust. 2 Konstytucji RP w zw. z art. 1
Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cziowieka i podstawowych wolnosci
przez ich niewtasciwe zastosowanie w sprawie przez wywiedzenie ograniczen prawa
wlasnoéci oraz sposobu wykonywania tego prawa z miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktory utracit ex lege moc obowigzujgcg na
podstawie art. 87 ust. 3 u.p.z.p., a takze poprzez oddalenie roszczenia zasadniczego

powodow o wykup oraz czesciowe uwzglednienie roszczenia ewentualnego powodow
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0 odszkodowanie, w zakresie nieadekwatnym wzgledem szkody planistycznej

wywotanej uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

Il. Naruszenie przepisdw postepowania, ktore miato istotny wptyw na wynik
sprawy, tj.: 1) art. 382 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c., art. 227 k.p.c. oraz art. 286
k.pp.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. oraz art. 381 k.p.c. przez zastgpienie przez Sad
Apelacyjny dowodow z opinii biegtych sgdowych — Z.G.
(opinia z dnia 16 wrzesnia 2011 r.) i M. M. (opinia z listopada 2012 r.),
w zakresie dotyczgcym potencjalnego zagospodarowania nieruchomosci powoddw na
cel wskazany we wniosku o wydanie decyzji o warunkach zabudowy, wtasnymi
ustaleniami, uwzgledniajgcymi m.in. nieobowigzujgcy = miejscowy  plan
zagospodarowania przestrzennego i stwierdzenie nieprzydatnosci w tej czesci opinii
wyzej wskazanych biegtych, mimo ze przedmiotowe ustalenia wymagaty wiadomosci
specjalnych, ktore to wiadomosci Sgd Apelacyjny powinien uzyska¢ od biegtych,
i miaty dla rozstrzygniecia sprawy istotne znaczenie, zas w razie watpliwosci, co do
tresci opinii biegtej M. M., Sad Apelacyjny powinien zazgda¢ dodatkowej opinii biegtej
oraz poprzez oddalenie wnioskéw dowodowych powodow zgtoszonych w toku

postepowania apelacyjnego uznajac je za zbedne,

2) art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c., art. 217 § 1 k.p.c., art. 227 k.p.c.
wzw. z art. 391 § 1 kp.c. przez oddalenie wniosku dowodowego powodow
0 przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego sadowego z zakresu architektury
i urbanistyki na okoliczno$ci wskazane przez biegtg sgdowg A. G. w piSmie z dnia 29
wrzesnia 2017 r. w sytuacji, gdy przedmiotowe okolicznosci wymagaty wiadomosci
specjalnych, byty istotne dla rozstrzygniecia sprawy, a ich nieustalenie rzutowato
negatywnie na tres¢ opinii biegtej sgdowej z zakresu wyceny nieruchomosci, co w
konsekwencji mogto doprowadzi¢ do wadliwego ustalenia wartosci nieruchomosci
powodow w Swietle postanowien miejscowego planu zagospodarowania

przestrzennego z 1992 r.

W skardze kasacyjnej pozwany zarzucit: |. naruszenie prawa materialnego,
.. 1) art. 36 ust. 1 u.p.z.p. polegajgce na btednej jego wyktadni przez uznanie:
a) ze ocene czy nieruchomosé moze by¢ wykorzystana w sposob dotychczasowy lub

w sposéb z dotychczasowym przeznaczeniem powinno sie opiera¢ na poréwnaniu
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przeznaczenia tej nieruchomosci wedtug nowego planu zagospodarowania
przestrzennego i przeznaczenia w poprzednio obowigzujgcym planie ogdlnym
o charakterze studium do miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
w sytuacji, gdy przez kilka lat przed wejsciem w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego obowigzywato studium do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, b) Zze ocene czy nieruchomos¢ moze byc¢
wykorzystana w sposob dotychczasowy lub w sposob zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem powinno sie opieraC na porownaniu przeznaczenia tej nieruchomosci
wediug nowego planu zagospodarowania przestrzennego i wedtug poprzednio
obowigzujgcego planu ogolnego o charakterze studium do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, z pominieciem ustalen studium obwigzujgcego
w okresie nieobowigzywania miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
atakze z pominieciem okolicznosci, iz dla nieruchomosci byty wydawane decyzje
odmawiajgce wydania warunkéw zabudowy, jak rowniez przeznaczenie faktycznie

gruntu nigdy nie ulegto zmianie,

2) art. 36 ust. 1 u.p.z.p. w zwigzku z art. art. 4172 k.c. przez jego niewtasciwe
zastosowanie w ustalonym stanie faktycznym i uznanie, ze na skutek wejscia w zycie

miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego powodowie poniesli szkode;

Il. Naruszenie przepisdw postepowania, kitére miato istotny wptyw na wynik
sprawy, tj.: 1) art. 316 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 187 § 1 k.p.c. przez rozstrzygniecie
wwyroku co do zgdania ewentualnego w sytuacji, gdy dopuszczalne byto
rozstrzygniecie co do zgdanie gtéwnego; 2) art. 193 § 2i 3 k.p.c. w zw. z art. 187 k.p.c.
przez btedng wykladnie i uznanie, ze dopuszczalna jest modyfikacja/zmiana
powoddztwa w postaci: a) zgtoszenia Zzgdania odsetek podczas rozprawy,
b) uzaleznienia, ktérego z roszczen dochodzg powodowie: gldwnego czy
ewentualnego - w zaleznosci od wysokosci kwoty, ktorg sad miatby w tym orzeczeniu
przyja¢ (obu bez zachowania formy pisemnej); 3) art. 328 § 2 w zw. z art. 391 k.p.c.
przez niewyjasnienie szczegolowo motywow zmiany oceny dowodow i dokonanie

nowej oceny stanu faktycznego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije.
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Podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia rozpoznawanej sprawy ma
ustalenie, jak oceni¢ uprawnienia wtasciciela nieruchomosci w okresie, gdy brak planu
zagospodarowania przestrzennego dla obszaru, na ktérym nieruchomosc sie znajduje.
Trafnie w skardze kasacyjnej powodowie wskazujg, ze brak podstaw, aby przy ocenie
uprawnien wiasciciela nieruchomosci wprost odnosic¢ sie do planu zagospodarowania
przestrzennego z 1992 r., ktory utracit moc prawng z dniem 31 grudnia 2003 r. oraz
do Studium Uwarunkowan i Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzennego z dnia
10 pazdziernika 2006 r., gdyz miato ono znaczenie tylko dla pozwanego przy okazji
uchwalania nowego planu zagospodarowania przestrzennego, a nie ma mocy
wigzacej dla osob trzecich. Powodowie twierdzg, ze skoro brak byto ograniczen
wynikajgcych z ustawy, ktére zakazywatyby korzystania z nalezgcej do nich
nieruchomosci, to orzekajgce w sprawie sady powinny zbadac, czy dopuszczalne byto
zabudowanie tej nieruchomosci zgodnie z ich planami, ktére zostaty sprecyzowane we
wniosku z dnia 4 pazdziernika 2004 r. o wydanie decyzji o warunkach zabudowy
dla inwestycji polegajgcej na budowie zespotu budynkédw mieszkaniowych na
przedmiotowej nieruchomosci. Stanowisko takie nie znajduje jednak oparcia
w przepisach  regulujgcych  uprawnienia wifasciciela nieruchomosci. Kazda
nieruchomo$¢ jest potozona w okreslonym miejscu. Nawet wobec tego, jezeli brak
szczegotowych przepiséw z zakresu gospodarki przestrzennej, to zakres uprawnien jej
wiasciciela nalezy ustalac majg na uwadze art. 140 k.c. Zgodnie z tym przepisem,
wiasciciel nieruchomosci moze korzystaC z rzeczy w granicach okreslonych przez
ustawe, zasady wspotzycia spotecznego oraz spoteczno-gospodarczego jej
przeznaczenia. Proponowane przez powodow wykorzystanie nieruchomosci nie byto
sprzeczne z ustawg, ani z zasadami wspotzycia spotecznego. Wymagato wobec tego
zbadania, co w istocie zrobit Sgd Apelacyjny, chociaz tego wprost nie wyartykutowat,
czy zamierzone przez powodow korzystanie z ich nieruchomosci zgodne byto z jej
spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem. Ustalenie takie wymagato wiedzy
specjalistycznej. Stusznie wobec tego skorzystano z opinii biegtych. Z opinii tych
wynika, ze ze wzgledu na jej potozenie, juz w chwili nabywania nieruchomosci przez
powododw istniaty wyrazne ograniczenia, ktére w Swietle dalszych dziatan pozwanego
zwigzanych z majgcymi kilkudziesiecioletnig tradycjg prowadzg do wniosku, ze ten

obszar miasta byt przeznaczony na cele rekreacyjne. Z tego wzgledu zabudowanie



20

nieruchomos$ci powodow zabudowg mieszkalng byto wykluczone. Znalazto to wyrazne
potwierdzenie w nieuzyskaniu przez powodow decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania. Majgc na uwadze, Zze powodowie w postepowaniu
administracyjnym nie uzyskali zgody na proponowane przez nich wykorzystanie
nieruchomosci oraz zgodne stanowisko trzech wystepujgcych w sprawie biegtych, ze
nieruchomo$¢ powoddw znajduje sie na obszarze przeznaczonym dla wypoczynku,
brak podstaw do uznania, ze ustalenie przez Sad Apelacyjny, ze spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie ich nieruchomosci nie pozwala na zabudowanie jej
budynkami mieszkalnymi narusza art. 140 k.c. w zw. z art. 64 ust. 1, ust. 2 i ust. 3
Konstytucji w zw. z art. 31 ust. 3 Konstytucji wzw. z art. 21 ust. 2 Konstytucji
w zw. z art. 1 Protokotu nr 1 do Konwencji o ochronie praw cztowieka i podstawowych

wolnosci.

Nie zastuguje rowniez na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 36 ust. 1 pkt 1
2 u.p.z.p. wzw. z art. 87 ust. 3, art. 4 ust. 1 i ust. 2 pkt 2 w zw. z art. 59 ust. 1 w zw.
z art. 63 ust. 1 i ust 2 tej ustawy. Sad Apelacyjny, ustalit przy pomocy opinii biegtych,
ze spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci powodow nie pozwala na jej
zabudowe zgodnie z ich planami. W tej sytuacji nie miat podstaw do dalszego
prowadzenia postepowania w celu ustalenia, czy pomimo nie uzyskania przez nich
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania nalezgcej do nich nieruchomosci,
moze ona by¢ zabudowana budynkami mieszkalnymi. Jak byfa juz o tym mowa, to ze
brak byto planu zagospodarowania przestrzennego, nie oznacza, iz nieruchomos$c
moze byC wykorzystana na kazdy cel. W przypadku nieruchomosci szczegodlne
znaczenie nabiera jej spoteczno-gospodarcze przeznaczenie. Biegli, ustalajgc to
przeznaczenie, mogli wzig¢ pod uwage zaréwno jakie bylo ono z punktu widzenia
planbw miasta, a w tym kontekscie uwzgledni¢ dawny plan zagospodarowania
przestrzennego, jak i Studium Uwarunkowan i Kierunkdw Zagospodarowania

Przestrzennego.

Zarzuty naruszenia przepisOw postepowania art. art. 382 k.p.c. w zw.
z art. 278 § 1 k.p.c,, art. 227 k.p.c. oraz art. 286 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.
i art. 381 k.p.c., a takze art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 286 k.p.c., art. 217 § 1 k.p.c.,
art. 227 k.p.c. w zw. z art. 391 § 1 k.p.c. sg oparte na zatozeniu, ze Sad Apelacyjny

powinien prowadzi¢ postepowanie w celu ustalenia, czy mozliwe byto zabudowanie
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nieruchomos$ci powodow planowanymi przez nich budynkami mieszkalnymi. Skoro
jednak Sad Apelacyjny przy pomocy opinii trzech biegtych ustalit, ze spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci powodow, ze wzgledu na jej potozenie, nie
pozwala na takg zabudowe, a ponadto powodowie nie uzyskali na drodze
administracyjnej pozwolenia na takg zabudowe, to brak podstaw, aby zarzuca¢ Sgdowi
Apelacyjnemu naruszenie wskazanych przepisow. Sad ten nie miat podstaw do
dalszego prowadzenia postepowania w celu ustalenia warunkéw zabudowy
nieruchomoséci powoddéw budynkami mieszkalnymi, gdyz wystarczajgce byto ustalenie
biegtych, na czym opart swoje rozstrzygniecie Sad Apelacyjny, ze spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci powodow, ze wzgledu na jej potozenie,

wyklucza takg zabudowe.

Prawidlowo tez Sad Apelacyjny ustalit, ze w zwigzku z wprowadzeniem planu
zagospodarowania przestrzennego z dnia 18 czerwca 2009 r. powodowie poniesli
szkode w rozumieniu art. 36 ust. 1 pkt 1 i 2 u.p.z.p. Zgodnie z tym przepisem, jezeli
w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie
znieruchomosci  lub jej czesci wdotychczasowy sposob lub  zgodnie
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe badz istotnie ograniczone,
wiadciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zgda¢ odszkodowania za
poniesiong rzeczywistg szkode. Z niebudzgcej watpliwosci i rzetelnej w ocenie Sadu
Apelacyjnego opinii biegtej powotanej przez ten Sad wynika, ze przed wejsciem
w zycie planu zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. wartos¢ nieruchomosci
powodow wynosita 7769 190 zt. Po wejsciu w zycie planu uchwalonego dnia
18 czerwca 2009 r. warto$¢ nieruchomosci wyniosta 1 673 364 zt. Szkoda powoddéw
wyniosta wobec tego 6 095 826 z. To, ze powodowie zakupili nieruchomosc¢
za 20 ml.zt pozostaje bez znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Powodowie, kupujgc
nieruchomos$¢, nie ustalili jej wartosci biorgc pod uwage spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie nieruchomosci i podjeli ryzyko liczac na to, ze uzyskajg decyzje
0 warunkach zabudowy pozwalajgcg na zabudowanie jej budynkami mieszkalnymi,
co znacznie podniosto by jej wartos¢. Takie decyzji nie uzyskali, zas Sad Apelacyjny
prawidtowo ustalit, Zze spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci, ze
wzgledu na jej potozenie nie pozwala na zabudowanie jej zgodnie z planami powoddw.

Majac jednak na uwadze, ze wartos¢ tej nieruchomosci na skutek wejScia w zycie
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planu zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. zmniejszyta sie o 6 095 826 zi, takg
kwote uznat za istotne ograniczenie mozliwosci korzystania z tej nieruchomosci
i zasgdzit jg na rzecz powoddéw. Rozstrzygniecie to nie budzi watpliwosci zwazywszy,
ze roszczenie gidwne powodow byto roszczeniem o wykup tej nieruchomosci za kwote
203 339 290 zt.

Nie zastugujg rowniez na uwzglednienie zarzuty zawarte w skardze kasacyjnej
pozwanego. Zarzut naruszenia art. 36 ust. 1 u.p.z.p. sprowadza sie do kwestionowania
w istocie opinii biegtych, przy pomocy ktérych Sad Apelacyjny ustalat czy spoteczno-
gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci pozwala na wykorzystanie jej zgodnie
z planami powodéw pod zabudowe mieszkalng. Biegta powotana przez Sad
Apelacyjny, dokonujgc takiej oceny, wzieta pod uwage zaréwno dawny, jak i nowy plan
zagospodarowania  przestrzennego oraz studium do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W tej sytuacji tak sformutowany zarzut nalezato
zgtosi¢ jako uwagi do opinii biegtej. Obecnie jest on spozniony i w istocie
nieuzasadniony, skoro przy ustalaniu czy nieruchomos¢ powoddw moze bycé
zabudowana budynkami mieszkalnymi biegta, a za nig Sad Apelacyjny, ustalajgc, czy
pozwala na to spoteczno-gospodarcze przeznaczenie tej nieruchomosci, wzieli pod
uwage zarowno wnioski wynikajgce z planéw zagospodarowania przestrzennego oraz

studia do miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego.

Nie zastuguje takze na uznanie zarzut naruszenia art. 36 ust. 1 u.p.z.p.
w zwigzku z art. art. 4172 k.c. Jak juz byta o tym mowa, na skutek wejscia w zycie
nowego planu zagospodarowania przestrzennego warto$¢ nieruchomosci ulegta
obnizeniu o kwote 6 095 826 zi. Pozwany nie zakwestionowat skutecznie opinii biegtej
powotanej przez Sad Apelacyjny, wobec tego brak podstaw, aby kwestionowaé, ze
powodowie na skutek wejécia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego
poniesli szkode w rozumieniu art. 36 ust. 1 u.p.z.p. Brak natomiast jakichkolwiek
podstaw, aby odpowiedzialno$¢ pozwanego rozwaza¢ na podstawie art. 4172 k.c.,
skoro Sad Apelacyjny ustalit, ze zachodzg podstawy do odpowiedzialnosci

pozwanego, przewidzianej w art. 36 ust. 1 u.p.z.p.

Sad Apelacyjny nie naruszyt rowniez wskazanych w skardze kasacyjnej

pozwanego przepisow postepowania. Powodowie sformutowali swoje roszczenie
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w ten sposob, ze zadali wykupu ich nieruchomosci za okreslong kwote, ewentualnie
odszkodowania. W sytuacji, gdy kwota jakg w opinii Sgdu Apelacyjnego nalezata sie
powodom byta wielokrotnie nizsza od tej za jakg chcieli oni, aby pozwany wykupit ich
nieruchomos$¢ prawidtowo oddalono roszczenie gtdbwne i zasgdzono odszkodowanie
w naleznej powodom wysokosci. Zaskarzony wyrok nie narusza wobec tego
art. 316 § 1 k.p.c. w zwigzku z art. 187 § 1 k.p.c. Takze zarzut naruszenia art. 193 § 2
i 3 k.p.c. jest niezasadny gdyz art. 192 § 2! k.p.c., ktéry wymaga, aby z wyjgtkiem
spraw o roszczenia alimentacyjne zmiana powodztwa mogta by¢ dokonana jedynie
w piSmie procesowym zostat dodany przez ustawe z dnia 17 grudnia 2009 r.
o0 zmianie ustawy Kodeks postepowania cywilnego oraz niektérych innych ustaw
(Dz. U. z 2010 r., nr 7, poz. 45). Zgodnie z art. 4 tej ustawy, do spraw
wszczetych przed wejsciem w zycie tej ustawy stosuje sie do czasu zakonczenia
postepowania w danej instancji przepisy dotychczasowe. Wspomniana
ustawa weszla w zycie 19 kwietnia 2010 r., powodowie wystgpili zas
z pozwem 27 listopada 2009 r. Przepis art. 193 k.p.c., do oceny zachowania
powodow w sprawie zgtoszenia roszczenia o odsetki przed Sgdem Okregowym,
nalezato wiec stosowac w wersji sprzed zaostrzenia wymogdéw co do koniecznosci
zmiany powddztwa tylko w formie pisma procesowego. Sam pozwany przyznaje
za$, ze zgtoszenia roszczenia o odsetki nastgpito na rozprawie w jego obecnosci
wobec tego zgodnie z art. 193 § 3 k.p.c. byto skuteczne. Ponadto, jak ustalit Sgd
Apelacyjny, powodowie zgtosili roszczenie o zasadzenie zgdanej kwoty wraz

z odszkodowaniem takze w pismie procesowym z dnia 29 pazdziernika 2015 r.

Sad Apelacyjny, w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, wyraznie wskazat,
ze opiera swoje rozstrzygniecie na opinii powotanej przez siebie biegtej, ktoéra
wyliczyta wartos¢ szkody jakg poniesli powodowie w zwigzku z wejsciem zycie
nowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ani powodowie, ani pozwany nie
zakwestionowali skutecznie wspomnianej opinii, a Sad Apelacyjny trafnie wskazat
takze podstawe prawng swojego rozstrzygniecia. W tej sytuacji zarzut naruszenia
art. 328 § 2 w zw. z art. 391 k.p.c. jest bezpodstawny.

Majgc powyzsze na wzgledzie Sad Najwyzszy na podstawie art. 3984 k.p.c.
oddalit obie skargi kasacyjne, gdyz zarzuty w nich zawarte nie zastugiwaty

na uwzglednienie.
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