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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 marca 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Pawet Grzegorczyk (przewodniczgcy, sprawozdawca)
SSN Marta Romanska

SSN Kazimierz Zawada

Protokolant Ewa Krentzel

w sprawie z powodztwa A. I., T. M. i A. S.-P.

przeciwko Miastu W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 22 marca 2019 r.,
skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 22 wrzesnia 2017 r., sygn. akt | ACa [...],

uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

T. M., A. S. - P. i A. |. domagali sie, po ostatecznym okresleniu zgdania,
zobowigzania pozwanego Miasta W. do zlozenia oswiadczenia woli o nabyciu
od powoddw prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci
potozonej w W. przy ul. F. [...] o powierzchni 413 m? za cene 669 060 zi, a takze

zapfaty odsetek ustawowych od tej kwoty od dnia 8 czerwca 2012 r.

Sad pierwszej instancji - Sad Okregowy w W. ustalit, ze nieruchomos¢ przy
ulicy F. [...], oznaczona jako ,0.” stanowita wiasnos¢ K. I.. Na skutek objecia
nieruchomosci dziataniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wlasnosci
i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st. Warszawy (Dz. U. nr 50, poz. 279 ze zm.),
przeszta ona na wilasnos¢ gminy W., a nastepnie na wtasno$¢ Skarbu Panstwa.
Orzeczeniem Prezydium Rady Narodowej W. z dnia 13 grudnia 1950r.,
utrzymanym w mocy decyzjg Ministerstwa Gospodarki Komunalnej z dnia 10 maja
1951 r., dotychczasowemu wiascicielowi nieruchomosci odmowiono przyznania

prawa witasnosci czasowej.

Decyzjg Ministra Infrastruktury z dnia 31 stycznia 2005 r. wydang na skutek
wniosku ztozonego przez H. S. - P. i A. |. stwierdzono niewaznos¢ decyzji
Ministerstwa Gospodarki Komunalnej z dnia 10 maja 1951 r. i poprzedzajgcego jg
orzeczenia administracyjnego z dnia 13 grudnia 1950 r. Nastepnie, decyzjg z dnia
11 sierpnia 2009 r. Prezydent Miasta W., po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19 lipca
1948 r. ztozonego przez K. I. 0 przyznanie prawa wiasnosci czasowej, ustanowit
na 99 lat prawo  uzytkowania wieczystego do niezabudowanego gruntu
o powierzchni 413 m?, potozonego przy ulicy F. na rzecz A. |. w udziale 2/4 czesci,
T. M. w udziale 1/4 czesci i A. S. — P. w udziale 1/4 czesci. W decyzji stwierdzono,
ze na dzien jej wydania nieruchomos¢ nie jest objeta Zzadnym obowigzujgcym
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego, jest natomiast potozona

w strefie [...] - tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowe,.

Umowg z dnia 10 listopada 2009 r. o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste Miasto W. oddato nieruchomos¢ w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat,

tj. do dnia 10 listopada 2108 r. z przeznaczeniem na cele zgodne z planem



zagospodarowania przestrzennego albo z ostateczng decyzjg o warunkach

zabudowy narzecz A. 1., T.M.1A.S.-P..

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonym przez Rade Miasta W. z dnia 28 wrzesnia 1992 r. uchwatg nr [...],
ktory utracit moc obowigzujgcg z dniem 1 stycznia 2004 r., obszar dziatki potozone;j
przy ulicy F. znajdowat sie w strefie mieszkaniowo - ustugowej. W ustaleniach
ogolnych zawartych w czesci tekstowej planu minimalng wielkos¢ dziatki obiektu
mieszkalnego o charakterze jednorodzinnym okreslono na 150 m? z tolerancjg
minus 5%. Wedlug ustalen biegtego, nieruchomosé do chwili utraty mocy
obowigzujgcej przez wskazany miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego

mogta zosta¢ zabudowana.

W dniu 14 stycznia 2010 r. Rada Miasta W. uchwatg numer [...] uchwalita
nowy plan zagospodarowania przestrzennego rejonu [...] S.. Wedtug tego planu
dziatka numer [...] przy ulicy F. znajduje sie na terenie przeznaczonym pod zieleh
urzgdzong z dopuszczeniem ustug oswiaty. W zwigzku z wejsciem w zycie tego

planu odpadta mozliwos¢ zabudowy nieruchomosci.

Pismem datowanym na dzien 2 grudnia 2011 r. powodowie zwrdcili sie do
Prezydenta Miasta W. o wykup nieruchomosci w terminie okre$lonym w art. 37 ust.
9 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 1945, dalej - ,u.p.z.p.”) powotujgc sie na to, ze
miejscowy plan z 2010 r. uniemozliwit korzystanie z nieruchomosci w sposob

zgodny z przeznaczeniem. Pozwana odmoéwita uwzglednienia roszczenia o wykup.

Wartos¢ rynkowa nalezgcego do powodow prawa uzytkowania wieczystego
w dniu 7 czerwca 2012 r. wynosita 669 060 zt. Dziatka pozostaje
obecnie niezabudowana. Nie posiada réwniez instalacji wodnokanalizacyjnej ani
elektrycznej. Wykorzystywana jest jako parking obstugujgcy sasiadujgcy

Z nieruchomoscig urzad.

Sad Okregowy zwrdcit uwage, ze pozwany zarzucat brak mozliwosci
zagospodarowania nieruchomosci budynkiem mieszkalnym, jak réwniez to,
ze powodom znany byt fakt, iz dla obszaru, na ktérym potozona jest nieruchomo$¢,

opracowywany jest plan zagospodarowania przestrzennego, w ktérego projekcie



nieruchomos$¢ jest przeznaczona pod tereny zieleni. Zarzut ten jednak uznat
za niezasadny, poniewaz z materiatu dowodowego wynikato, ze nieruchomosg¢,
mimo braku faktycznego zabudowania w okresie od 1970 r. do 1992 r.
w decyzji iplanach zagospodarowania przestrzennego byla przeznaczona
pod zabudowe. Mozliwos¢ zabudowy nieruchomosci, chociaz z pewnymi
ograniczeniami, przewidywat rowniez miejscowy plan z 1992 r., ktéry utracit moc

obowigzujgcag z dniem 1 stycznia 2004 r.

Sad Okregowy nie zgodzit sie takze 2z twierdzeniem pozwanego,
ze w okresie bezplanowym nie byto mozliwosci zabudowy nieruchomosci ze
wzgledu na parametry dziatki. Potencjalna mozliwos¢ posadowienia budynku
na nieruchomosci istniata, co wynikato z opinii biegtego, ktérg Sad podzielit.
Zabudowe dziatki uniemozliwit dopiero miejscowy plan z 2010 r. Powodowie,
jako strona umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste zawartej
w dniu 10 listopada 2009 r., majgc na wzgledzie planistyczne przeznaczenie
nieruchomosci i jej rys historyczny, mieli uzasadnione przekonanie,
ze nieruchomos$¢ nadaje sie pod zabudowe. Do dnia wejscia w zycie miejscowego
planu z 2010 r. mozliwe byto tez uzyskanie przez powoddéw - uzytkownikdéw

wieczystych - decyzji o warunkach zabudowy pod funkcje mieszkaniowo - ustugowe.

Wychodzgc z tych =zatozen, Sad Okregowy przyjat, ze w zwigzku
z wejsciem w zycie miejscowego planu z 2010 r. korzystanie z nieruchomosci
w dotychczasowy sposéb, potencjalnie umozliwiajgcy zabudowe, stalo sie
niemozliwe. W konsekwenciji, wyrokiem z dnia 10 marca 2016 r. uwzglednit

powodztwo w catosci.

Na skutek apelacji pozwanego, Sad drugiej instancji - Sad Apelacyjny w [...],
wyrokiem z dnia 22 wrzesnia 2017 r. zmienit wyrok Sgdu Okregowego i powodztwo
oddalit.

Sad Apelacyjny uznat, ze ustalenia faktyczne dokonane w pierwszej instancji
byty prawidtowe i przyjat je za wlasne z pewnymi uzupetnieniami. Wyrazit natomiast

odmienng ocene prawnag.

Sad zwrdcit uwage, ze obowigzujgce od 2006 r. studium uwarunkowan

i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego gminy oznaczato obszar, na ktérym



znajduje sie nieruchomos$¢, jako teren o przewadze zabudowy mieszkaniowe;.
W zwigzku z tym, w przekonaniu Sadu, w sprawie istotne byto pytanie,
czy ze wzgledu na powstatg luke planistyczng sposob korzystania z nieruchomosci
przez powodow powinien byC¢ okreslony na podstawie zgodnego ze studium
nieobowigzujgcego planu z 1992 r., czy tez konieczne jest potwierdzenie tego
przeznaczenia w uzyskanej przez uzytkownikow wieczystych decyzji o warunkach

zabudowy, co podnosita strona pozwana.

Zdaniem Sgdu Apelacyjnego, orzecznictwo Sgdu Najwyzszego prezentuje
trzy sposoby oceny potencjalnego Kkorzystania z nieruchomos$ci zgodnie
z przeznaczeniem w czasie luki planistycznej. Sad odnotowat w tej mierze
stanowisko, wedlug ktorego utrata obowigzywania miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego prowadzi do uchylenia wszelkich ograniczen
w korzystaniu z nieruchomosci pod katem zabudowy, jak i poglad, Zze miarodajne
jest w tym przypadku przeznaczenie okreslone w poprzednim miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Za najbardziej aktualny uznat jednak ten
kierunek wyktadni, zgodnie z ktorym w razie braku miejscowego planu
sposob korzystania z nieruchomos$ci wyznaczajg faktycznie podejmowane przez
wiasciciela czynnosci w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolen. W konsekwencji,
potencjalng mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci okresla wtedy wytgcznie
decyzja o warunkach zabudowy. Okoliczno$¢, ze decyzja ta nie rodzi praw
do terenu ani nie zmienia jego przeznaczenia, nie ma znaczenia z punktu
widzenia zasadnosci roszczen formutowanych na tle art. 36 u.p.z.p. W razie
nieobowigzywania planu decyzja, o ktérej mowa, jest, zdaniem Sgdu Apelacyjnego,
jedynym sposobem potwierdzenia prawa do zabudowy utraconego w zwigzku

z wejsciem w zycie nowego planu miejscowego.

Sad Apelacyjny przyjat, ze w okolicznosciach sprawy na rzecz tego pogladu
przemawiato to, iz powodowie nie sg wiascicielami nieruchomosci, lecz jej
uzytkownikami wieczystymi. Zgodnie z art. 239 § 1 k.c. prawo uzytkowania
wieczystego ma charakter celowy. W umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste wskazano natomiast, ze sposob korzystania z gruntu ma odpowiadacé
planowi zagospodarowania przestrzennego albo ostatecznej decyzji o warunkach

zabudowy. W przekonaniu Sgdu Apelacyjnego pocigga to za sobg zwigzanie



w zakresie korzystania z nieruchomosci jej przeznaczeniem przewidzianym
w planie bagdZz w decyzji o warunkach zabudowy, w sposob wykluczajgcy inny
niz wynikajagcy z tych aktéw sposob korzystania, w tym prawo zabudowy.
Jednoczesnie, zgodnie z umowg korzystanie z nieruchomosci powinno by¢ zgodne
z planem w przypadku jego uchwalenia, co wprost wskazuje, zdaniem Sadu,
ze chodzi o plan, ktéry byt wéwczas opracowywany, na co z kolei powotano sie
w uzasadnieniu decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego. W decyzji tej
wskazano wprost na przeznaczenie nieruchomosci w projekcie planu pod

tereny zieleni.

Sad Apelacyjny zauwazyt tez, ze w tgczacej strony umowie brak
postanowien, o ktérych mowa w art. 239 § 2 k.c., wymaganych w razie
oddania gruntu w uzytkowanie wieczyste w celu wzniesienia na nim budynku.
Swiadczy to o braku uprawnien powodéw do zabudowy nieruchomosci. Powodowie
mogli korzysta¢ z nieruchomosci tylko zgodnie z przeznaczeniem okreslonym
w miejscowym planie, ktéry wszedt w zycie w dniu 23 marca 2010 r., a do tego
czasu w decyzji o warunkach zabudowy, ktorej nie uzyskali. W konsekwenciji
nie mogag oni twierdzi¢, ze ich sposdb korzystania z nieruchomo$ci przed wejsciem

w zycie planu polegat na mozliwosci zabudowy nieruchomosci.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zaskarzyli w catosci skargg kasacyjng powodowie,
formutujgc zarzuty naruszenia - w réznych konfiguracjach - art. 4 ust. 2 u.p.z.p.,
art. 9 ust. 4 u.p.z.p., art. 36 ust. 1 u.p.z.p., art. 61 i 62 u.p.z.p., a takze art. 5, art. 6,
art. 58 i art. 239 k.c. oraz art. 2 i 45 ust. 1 Konstytucji RP. Ponadto, w ramach
drugiej podstawy kasacyjnej, powodowie sformutowali zarzuty naruszenia art. 378,
art. 385 i art. 379 pkt 5 k.p.c. Na tej podstawie wniesli o zmiane zaskarzonego

wyroku przez oddalenie apelacji.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Stawiajgc zarzuty naruszenia prawa procesowego, skarzgcy podniesli,
ze Sad Apelacyjny zastgpit pozwang w formutowaniu zarzutéw apelacji, czym
wykroczyt poza granice apelacji i wykazat swojg stronniczos¢. Twierdzili takze,
ze Sad nie wzigt pod uwage ich stanowiska prawnego zawartego w odpowiedzi na

apelacje, co réwniez skutkowato przekroczeniem granic apelacji. W zwigzku z tym



doszito takze do pozbawienia skarzgcych moznosci obrony ich praw (art. 378 i art.
379 pkt 5 k.p.c.).

Zgodnie z art. 378 § 1 k.p.c. sad drugiej instancji rozpoznaje sprawe
w granicach apelacji; w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod
uwage niewaznosc¢ postepowania. Przyjeta w kodeksie postepowania cywilnego
konstrukcja apelacji oparta jest o wzorzec apelacji petnej cum beneficio novorum,
zgodnie z ktérym sad drugiej instancji - w ramach ponownego rozpoznania sprawy -
dysponuje takimi samymi kompetencjami w zakresie gromadzenia materiatu
procesowego i jego oceny prawnej, jak sad pierwszej instancji. W zwigzku z tym,
weditug utrwalonego w orzecznictwie pogladu, zwigzanie sgdu drugiej instanciji
granicami apelacji oznacza, ze sad ten jest zwigzany zarzutami naruszenia prawa
procesowego, z zastrzezeniem niewaznosci postepowania, ktdérg obowigzany jest
wzig¢ pod uwage z urzedu; nie wigzg go natomiast zarzuty naruszenia prawa
materialnego (por. uchwate Sgdu Najwyzszego (zasada prawna) z dnia 31 stycznia
2008 r., Il CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55).

Dokonanie przez Sad Apelacyjny ocen prawnych w zakresie zgodnosci
wyroku Sgdu Okregowego z art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. nie mogto zatem stanowic
wyjécia poza granice apelacji, niezaleznie od tego, czy i w jaki sposob zarzut
naruszenia tego przepisu zostat w niej sformutowany. A fortiori czynienie takich
ocen nie moze byC traktowane jako wyraz stronniczosci sgdu lub pozbawienia

strony moznosci obrony jej praw.

Niezasadny okazat sie réwniez zarzut naruszenia art. 378 k.p.c. przez
pominiecie stanowiska powodow zawartego w odpowiedzi na apelacje. Przepis ten,
statuujgc z jednej strony zakaz wyjscia poza granice apelacji, z drugiej zas nakaz
odniesienia sie do jej zarzutow, odnosi sie wytgcznie do apelacji. Pominiecie
stanowiska procesowego przeciwnika apelacji mogtoby ewentualnie uzasadniaé
zarzut naruszenia art. 382 k.p.c., ktérego skarzacy nie sformutowali. Niezaleznie
od tego, Sad Apelacyjny, motywujgc przyjete przez siebie stanowisko na tle art. 36
ust. 1 u.p.z.p. odnidst sie m.in. takze do merytorycznych argumentéw, ktore
w opozycji do zarzutéw apelacyjnych skarzgcy podniesli w odpowiedzi na apelacje.

To, ze Sad Apelacyjny argumentéw tych nie podzielit, nie moze by¢ oceniane



z perspektywy naruszenia art. 378 lub art. 382 k.p.c., z ktorych nie wynika
obowigzek uwzglednienia argumentéw stron formutowanych na rzecz zarzutéw
apelacji lub przeciwko nim (por. odpowiednio wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia
2 lipca 2008 r., Il PK 7/08, OSNP 2009, nr 21-22, poz. 283, z dnia 9 listopada
2012 r., IV CSK 303/12, niepubl. i z dnia 3 marca 2017 r., | CSK 213/16, niepubl.).

Sedno postawionych w skardze kasacyjnej licznych zarzutow prawa
materialnego sprowadzato sie do twierdzenia, ze Sad Apelacyjny nietrafnie uznat,
iz w okolicznosciach sprawy warunkiem wykazania przez powoddéw przestanek
roszczenia wynikajgcego z art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. bylo uzyskanie decyzji

o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., jezeli w zwigzku z uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo jego zmianag,
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposéb lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe bgdz istotnie ograniczone,
wiasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze zgda¢ od gminy
odszkodowania za rzeczywistg szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej
czesci. Zasadnicze znaczenie dla zasadnosci roszczenia o odszkodowanie lub
wykup nieruchomosci ma na tle tego przepisu ocena, czy w zwigzku z uchwaleniem
lub zmiang miejscowego planu rzeczywiscie doszto do uniemozliwienia lub
istotnego ograniczenia korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposob lub
zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. Dotychczasowy sposdb korzystania
z nieruchomosci okre$la sie przez pryzmat faktycznego, rzeczywistego sposobu
korzystania z nieruchomosci przez wiasciciela lub uzytkownika wieczystego przed
uchwaleniem lub zmiang miejscowego planu. Przy ocenie, czy okreslony sposéb
korzystania z nieruchomosci jest zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,
uwzglednienia wymaga nie tylko faktyczny sposéb korzystania z nieruchomosci,
lecz takze potencjalnie mozliwe sposoby korzystania z niej, zgodne z dotychczas
obowigzujgcym planem miejscowym, bez wzgledu na to, czy uprawniony czynit
z nich uzytek lub przewidywat takg mozliwos¢ (por. wyroki Sgdu Najwyzszego
z dnia 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06, niepubl., z dnia 9 kwietnia 2015 r., Il CSK
336/14, niepubl., z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 117/16, niepubl., a takze
postanowienie Sgdu Najwyzszego z dnia 29 maja 2018 r., || CSK 45/18, niepubl.).



W  judykaturze Sgdu Najwyzszego przewaza zarazem poglad,
ze nieobowigzywanie miejscowego planu w okresie tzw. luki planistycznej nie
oznacza, ze sposOb korzystania z nieruchomosci jest w tym czasie niczym
nieograniczony. Okreslenie tego sposobu powinno nastgpi¢ z uwzglednieniem
postanowien planu miejscowego obowigzujgcego uprzednio (por. wyroki Sadu
Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2015 r., Il CSK 336/14, z dnia 9 wrzesnia 2015 r.,
IV CSK 754/14, niepubl. i z dnia 11 maja 2018 r., Il CSK 461/17, niepubl., a takze
postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 29 maja 2018 r., Il CSK 45/18),
wzglednie faktycznie podejmowanych przez wiasciciela dziatan w ramach
uzyskanych przezen decyzji i zezwolen, w szczegolnosci decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, wplywajgcych na sposob wykonywania
prawa wiasnosci (por. wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 19 pazdziernika 2016 r.,
V CSK 117/16, niepubl., z dnia 11 maja 2018 r., Il CSK 461/17, niepubl. i z dnia
10 stycznia 2019 r., Il CSK 714/18, niepubl.).

Odnoszgc te uwagi do okolicznosci sprawy nalezato zauwazyg,
ze nieruchomos¢, ktorej uzytkownikami wieczystymi sg powodowie, zaréwno
w dacie wydania decyzji o ustanowieniu na ich rzecz uzytkowania wieczystego
w zwigzku z zakonczeniem postepowania o przyznanie prawa wtasnosci czasowej,
jak i w dacie zawarcia umowy o uzytkowanie wieczyste, nie byta objeta miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego. Stan ten odzwierciedlata wprost
decyzja o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego z dnia 11 sierpnia 2009 r.,
jak i umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste z dnia 10 listopada
2009 r.W umowie tej przedstawiciele pozwanego oswiadczyli, ze teren
obejmujgcy nieruchomos¢ nie jest objety zadnym miejscowym planem,
a wedtug obowigzujgcego studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego nieruchomos$é jest potozona w strefie terendw o przewadze
zabudowy mieszkaniowej. Wejscie w zycie obowigzujgcego planu miejscowego
przewidujgcego przeznaczenie nieruchomosci na tereny zielone nastgpito pod
koniec marca 2010 r., a zatem dwa miesigce po wpisaniu w ksiedze wieczystej

prawa uzytkowania wieczystego na rzecz powodoéw.

W tym stanie rzeczy, podzieli¢ nalezato stanowisko powodow, ze

Sad Apelacyjny nietrafnie rozwazyt granice dotychczasowego Kkorzystania
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z nieruchomosci jedynie przez pryzmat decyzji o warunkach zabudowy

I zagospodarowania terenu.

Podtozem przywotanych w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku rozstrzygnie¢
Sadu Najwyzszego, w ktérych wskazano na decydujgce znaczenie tej decyzji dla
okreslenia potencjalnego sposobu korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej
przeznaczeniem w czasie nieobowigzywania miejscowego planu, byly odmienne
okolicznosci faktyczne niz stojgce u podstaw niniejszej sprawy. Wypowiedzi te
nawigzywaty do ogolniejszego stanowiska, wedtug ktérego utrata mocy planu
miejscowego nie jest rownoznaczna ze zmiang przeznaczenia nieruchomosci i nie
oznacza mozliwos$ci realizacji prawa wtasnosci w niczym nieograniczonej postaci.
Odnosity sie one tym samym przede wszystkim do przypadkéw, w ktérych po
okresie luki planistycznej wchodzgcy w zycie miejscowy plan nawigzywat do
ograniczen w zabudowie przewidzianych w uprzednio obowigzujgcym planie lub

w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego.

W okolicznosciach sprawy, jak wynikato z dokonanych ustalen, zaréwno
miejscowy plan obowigzujgcy do roku 2004, jak i studium uwarunkowan i kierunkow
zagospodarowania przestrzennego, dopuszczaty na terenie obejmujgcym
nieruchomo$¢ zabudowe mieszkaniowg. W ocenie Sgdu Najwyzszego, powodowie
nabyli w zwigzku z tym prawo wieczystego uzytkowania, ktérego potencjalny
spos6b wykonywania nie byt ograniczony pod katem mozliwosci zabudowy
nieruchomos$ci aktami planistycznymi obowigzujgcymi w chwili jego uzyskania.
To, czy powodowie uzyskali decyzje o warunkach zabudowy nie mogto mieé
w tym przypadku rozstrzygajgcego znaczenia, zwazywszy, ze ani poprzedni
plan miejscowy ani tez obowigzujgce studium uwarunkowan i Kkierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, stanowigce wyraz polityki przestrzennej gminy,
nie wykluczaty potencjalnego przeznaczenia nieruchomosci na zabudowe.
Brak tejdecyzji nie wykluczat zatem in casu potencjalnego przeznaczenia
nieruchomos$ci obejmujgcego cele budowlane (por. wydane w zblizonej sytuacji
wyroki Sgdu Najwyzszego z dnia 9 kwietnia 2015 r., Il CSK 336/14 i z dnia
9 wrzesnia 2015 r., IV CSK 754/14). Niemozno$¢ zabudowania nieruchomosci
wigzata sie dopiero z wejsciem w zycie obowigzujgcego planu miejscowego,

co nastgpito po uzyskaniu uprawnien do nieruchomosci przez skarzgcych.
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Dostrzec przy tym trzeba, ze ustalenia studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego sg wigzgce dla organoéw gminy przy
sporzadzaniu planéw miejscowych (art. 9 ust. 4 u.p.z.p.), a zgodnie z art. 20 ust. 1
u.p.z.p. w brzmieniu miarodajnym w stanie faktycznym sprawy, uchwalenie planu
miejscowego nastepowato po stwierdzeniu jego zgodnosci z ustaleniami studium.
Jakkolwiek wiec studium nie stuzy okresleniu przeznaczenia konkretnych terendw,
to jednak, w slad za poglgdami pismiennictwa nalezy przyjg¢, ze okreslenie ich
funkcji w studium jako terendw o przewadze zabudowy mieszkaniowej
wielorodzinnej ukierunkowuje dalsze planowanie miejscowe na tego rodzaju
zabudowe. In casu powodowie nie mogli zatem, siegajgc do uprzednich
i obowigzujgcych aktéw planistycznych, oczekiwac, ze wykonywanie uzyskiwanego
przez nich prawa bedzie w tak istotny sposdb ograniczone, iz zabudowa
nieruchomosci - uprzednio mieszczgca sie w zatozeniach planistycznych - stanie

sie niemozliwa.

Przeciwko wigzaniu potencjalnego przeznaczenia nieruchomosci na
zabudowe z uzyskaniem decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy przemawiaty
takze te okolicznosci sprawy, ktére podwazaty realng mozliwos¢ uzyskania tej
decyzji ze wzgledu na krotki czas miedzy nabyciem przez powodow prawa
uzytkowania wieczystego, a wejsciem w zycie obowigzujgcego miejscowego planu.
Jakkolwiek prawo do wystgpienia z wnioskiem o ustalenie warunkéw zabudowy nie
jest warunkowane posiadaniem tytutu prawnego do nieruchomosci, majgc na
uwadze sposob uzyskania prawa przez powodow trudno im czynié zarzut, ze nie
wystgpili o te decyzje przed zakonczeniem postepowania w przedmiocie wniosku
0 przyznanie prawa witasnosci czasowej. Z drugiej strony, z materiatu sprawy nie
wynikaty okoliczno$ci, ktore mogtyby wskazywaé na to, ze powodowie - w braku
miejscowego planu - nie uzyskaliby pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy,
gdyby o nig wystgpili. Mozliwos¢ zabudowy nieruchomosci ze wzgledu na jej
parametry byta wprawdzie sporna miedzy stronami, jednak kwestie te przesagdzit
twierdzgco Sad Okregowy opierajgc sie na opinii biegtego, a ustalenia te nie zostaty

zanegowane w postepowaniu apelacyjnym.
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Do przyjecia odmiennego stanowiska nie skfaniaty argumenty, w ktorych Sad
Apelacyjny odwotat sie do charakteru prawa uzytkowania wieczystego i tresci

umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste.

Racjg jest, co oczywiste, ze sposob korzystania z gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste okreSla umowa, a prawo to ma celowy charakter.
Powinnos¢ okreslenia w umowie sposobu korzystania z gruntu oddanego
w uzytkowanie wieczyste wynika wprost z art. 239 k.c. i art. 29 ust. 1 ustawy z dnia
21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r.,
poz. 2204 ze zm., dalej — ,u.g.n.”). Brak w umowie postanowien okreslajgcych
korzystanie z nieruchomosci, wzglednie ich ogdlnikowy charakter, nie pocigga
jednak za sobg jej niewaznosci, lecz rzutuje na mozliwosc¢ jej rozwigzania na
podstawie art. 240 k.c. i art. 33 u.g.n. (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia
8 grudnia 2012 r., V CSK 168/10, niepubl.). Wskazuje sie rowniez, ze ze wzgledu
na bliski prawu wiasnosci charakter prawa uzytkowania wieczystego, jezeli umowa
nie okresla blizej sposobu korzystania z nieruchomosci, mozliwe jest odwotanie sie
do klauzuli spoteczno-gospodarczego przeznaczenia prawa (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 19 listopada 2002 r., IV CKN 1476/00, niepubl. i z dnia
18 czerwca 2010 r., V CSK 419/09, niepubl.).

W zawartej przez strony umowie uzgodniono, ze oddanie gruntu
w uzytkowanie wieczyste nastepuje z przeznaczeniem na cele zgodne z planem
zagospodarowania przestrzennego albo z ostateczng decyzja o warunkach
zabudowy, bez Zadnych dalszych obostrzen lub obowigzkéw natozonych na
uzytkownikow. Ujecie takie, zgodnie z zatozeniem, ze im bardziej ogdlnie
okreslono w umowie sposéb korzystania z gruntu, tym wiekszy jest zakres swobody
uzytkownika wieczystego (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 7 kwietnia 2016 r.,
[l CSK 249/15, niepubl.), wskazywato na szeroki zakres uprawnien powodow,
ograniczony jedynie trescig miejscowego planu jesliby obowigzywat - wzglednie
uzyskang decyzjg o warunkach zabudowy. Na szerokie okreslenie uprawnien
powodow nie wptywat powotany przez Sgd Apelacyjny § 8 lit. ¢) umowy, wedtug
ktérego korzystanie z nieruchomosci powinno by¢ zgodne z miejscowym planem
,W razie jego uchwalenia”. Postanowienie to miato w istocie wytgcznie deklaratywny

charakter i nie uprawniato do stwierdzenia, ze w umowie niejako antycypowano
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przyszte ograniczenia w zabudowie nieruchomosci. Wniosek taki nie wynikat
z zadnego z postanowien umowy, a ponadto Sad Apelacyjny nie wskazat
miarodajnych w swietle art. 65 k.c. argumentow, ktére mogtyby za nim przemawiac.
Jest tak tym bardziej, jezeli zwazyC, ze projekt przysztego miejscowego planu,
wzmiankowany w decyzji o ustanowieniu prawa uzytkowania wieczystego, nie
zostat w ogole odnotowany w postanowieniach umowy. W postanowieniach
tych wskazano natomiast na funkcje terenéw obejmujgcych nieruchomos$¢ zgodnie
z obowigzujgcym  studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania

przestrzennego, ktéra odpowiadata przewazajgcej zabudowie mieszkaniowe;.

Sad Apelacyjny btednie upatrywat rowniez wsparcia dla swojego stanowiska
W pominieciu w tresci umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste
postanowien okreslonych w art. 239 § 2 k.c. Przepis ten dotyczy sytuacji, w ktérych
oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje w celu wzniesienia na gruncie
budynkow, a uregulowanie wymienionych w nim kwestii stuzy interesowi wiasciciela
nieruchomosci, ktory zapewnia sobie w ten sposob kontrole nad realizacjg celu
uzytkowania wieczystego i ewentualng podstawe do rozwigzania umowy w razie
niewybudowania na nieruchomosci uzgodnionych budynkéw lub urzgdzen (art. 240
k.c.). Niezawarcie tych postanowien w umowie utrudnia realizacje budowlanego
celu uzytkowania wieczystego i ewentualne rozwigzanie umowy z perspektywy
wilasciciela, nie uzasadnia natomiast postawionej przez Sgd Apelacyjny konkluzji,
ze powodowie nie byli w ogdle uprawnieni do zabudowania nieruchomosci.
Stanowisko to byto ponadto niespdjne z tymi wywodami Sadu Apelacyjnego,
w ktorych jako podstawe oddalenia powddztwa wskazywano nieuzyskanie przez

powoddw decyzji o warunkach zabudowy.

Reasumujgc, Sad Apelacyjny, negujgc potencjalng mozliwos¢ korzystania
z nieruchomosci w celach budowlanych tylko na podstawie nieuzyskania przez
powodow decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, naruszyt art. 36 ust. 1 pkt 2

u.p.z.p. Zarzuty skargi kasacyjnej w tym zakresie nalezato uzna¢ za zasadne.

Stanowisko to czynito bezprzedmiotowg ocene dalszych zarzutow skargi
kasacyjnej. W konsekwencji, nalezato ograniczy¢ sie do stwierdzenia, ze nietrafne

byty te zarzuty skargi, w ktérych wskazywano na naruszenie art. 5 k.c. i czesciowg
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niewaznos¢ umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste. Te samg ocene
nalezato odnies¢ do zarzutéw naruszenia art. 2 i art. 45 ust. 1 Konstytucji RP.
Klauzula demokratycznego panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji RP),
ze wzgledu na swoj generalny charakter, nie stanowi zrédta konkretnych
dyrektyw w zakresie przebiegu postepowania sgdowego i tresci konczacych je
indywidualnych rozstrzygnie¢, a tym samym nie moze stanowi¢ wytgcznego oparcia
dla zarzutu kasacyjnego. W sprawie nie doszlo réwniez do naruszenia
procesowych gwarancji skfadajgcych sie na prawo do sadu (art. 45 ust. 1
Konstytucji RP), w szczegodlnosci zas niepodzielenia przez sgd meriti argumentacji
jednej ze stron i wydania niekorzystnego dla tej strony wyroku, nie mozna
utozsamia¢ z naruszeniem statuowanego w tym przepisie prawa do sprawiedliwego

rozpatrzenia sprawy przez bezstronny sad.

Z tych wzgledéw, na podstawie art. 398 § 1 k.p.c., Sad Najwyzszy

orzekt, jak w sentenciji.



