Sygn. akt [l CSK 714/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 10 stycznia 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Henryk Pietrzkowski (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Anna Owczarek
SSN Karol Weitz

w sprawie z powodztwa Q. Spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
przeciwko Miastu P.

0 zobowigzanie do ztozenia o$wiadczenia woli dotyczgcego dziatek nr 5/1, 1/11,
1/13i 21,

oraz z powddztwa Q. Spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig w S.
przeciwko Miastu P.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli dotyczgcego dziatek 37 i 38,
po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej

w dniu 10 stycznia 2019 r.,

skargi kasacyjnej strony powodowej

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w (...)

z dnia 11 stycznia 2017 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i zasgdza od strony powodowej na
rzecz strony pozwanej kwote 3.600 (trzy tysigce szescset) zi
tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Powddka ,Q.” sp. z 0.0. w S., po zmianie zgdania pierwotnie dochodzonego
przez jej poprzednikdw prawnych, wniosta - w dwdch odrebnych sprawach - o
nakazanie pozwanemu Miastu P. ztozenia oswiadczenia woli o nabyciu od strony

powodowej:

- prawa uzytkowania wieczystego szczegdétowo opisanego gruntu,
obejmujgcego dziatki nr 1/13, nr 21 oraz nr 5/1 o powierzchniach odpowiednio
1,3703 ha, 1,3192 ha i 3,1917 ha (ksiega wieczysta nr (...)/2), a takze dziatki nr
1/11 o powierzchni 0,0127 ha (ksiega wieczysta nr (...)/4) wraz z potozonymi na
tych gruntach budynkami niemieszkalnymi stanowigcymi odrebny przedmiot

wiasnosci - za cene 80.293.000 z4,

- prawa uzytkowania wieczystego gruntu, obejmujgcego dziatki nr 37 i nr 38
0 powierzchniach odpowiednio 0,2416 ha i 0,9645 ha (ksiega wieczysta nr (...)/2)
wraz z potozonymi na tych gruntach budynkami niemieszkalnymi stanowigcymi

odrebny przedmiot wtasnosci za cene 11.913.000 zt.

W obu zgdaniach o zobowigzanie strony pozwanej do ztozenia oswiadczen
woli zawarte zostato stwierdzenie, ze wykupienie dziatek za wskazane ceny

nastepuje wraz z odsetkami ustawowymi.

Sad Okregowy w P. po potgczeniu obu spraw do tgcznego rozpoznania,
wyrokiem tgcznym z dnia 6 kwietnia 2016 r. oddalit powddztwo dotyczgce dziatek nr
5/1, 1/11, 1/13 i 21 (pkt I.1.wyroku) i orzekt o kosztach postepowania dotyczgcego
tego powddztwa (pkt I. 2 i 3 wyroku), natomiast w odniesieniu do dziatek nr 37 i 38
w pkt 1.1 tego wyroku zobowigzat strone pozwang do ztozenia o$wiadczenia woli,
ze kupuje od strony powodowej prawo uzytkowania wieczystego gruntu
stanowigcego dziatke nr 37 (o powierzchni 0,2416 ha) oraz dziatke nr 38 (o
powierzchni 0,9645 ha) wraz z budynkami niemieszkalnymi stanowigcymi odrebny
od gruntu przedmiot witasnosci (ksiega wieczysta (...)/2) - za cene 11.913.000 zt
ptatng z dniem uprawomocnienia sie tego rozstrzygniecia, a ponadto orzekt o
kosztach postepowania zwigzanego z tym powddztwem (pkt I1.3 i 4 wyroku).



W tenorze tego wyroku dotyczacym dziatek nr 37 i 38 zawarte jest
rozstrzygniecie ,oddala powddztwo w pozostatej czesci® (pkt Il ppkt 2).
Z uzasadnienia tego rozstrzygniecia wynika, ze ,oddalenie powodztwa w pozostatej
czeéci” dotyczy zgdania zasgdzenia odsetek za okres od dnia 5 grudnia 2010 r.
Sad Okregowy wyjasnit, Ze realizacja roszczenia o zaptate odsetek za opdznienie
od ustalonej ceny nastepuje w trybie powddztwa o zaptate, a nie - jak uczynita to
strona powodowa reprezentowana przez zawodowych petnomocnikow
procesowych — w drodze powddztwa o zobowigzanie pozwanego do ztozenia
okreslonego os$wiadczenia woli. Dlatego w zakresie tego zgdania powoddztwo
oddalit.

Od powyzszego wyroku obie strony wniosty apelacje. Pozwane Miasto P.
zaskarzyto wyrok w czesci uwzgledniajgcej powodztwo o nakazanie ziozenia
o$wiadczenia woli w odniesieniu do dziatek nr 37 i nr 38 i orzekajgcej o kosztach
(pkt 11.1.3.4.), natomiast powodowa Spotka zaskarzyta rozstrzygniecie o oddaleniu
powodztwa o zobowigzanie strony pozwanej do ziozenie o$wiadczenia woli
dotyczgcego dziatek nr 5/1, 1/11, 1/13 i 21 (pkt | wyroku) oraz rozstrzygniecie

0 czesciowym oddaleniu powddztwa dotyczgcego dziatek nr 37 i 38 (pkt II. 2.
wyroku).

Sad Apelacyjny wyrokiem z dnia 11 stycznia 2017 r., dwukrotnie
prostowanym, oddalit obie apelacje, orzekajgc odpowiednio o0 kosztach
postepowania apelacyjnego. W postanowieniach tego Sgdu z dnia 22 maja
i 27 lipca 2018 r. wyjadnione zostato, ze zawarte w wyroku z dnia 11 stycznia
2017 r. w pkt I1.1. rozstrzygniecie o tresci: ,oddala apelacje powodki” obejmuje tez

,oddalenie apelacji powddki od pkt. Il ppkt. 2 wyroku Sgdu Okregowego”.

Wyrok Sadu Apelacyjnego zostat zaskarzony skargg kasacyjng ztozong
przez petnomocnikéw strony powodowej w dwoch pismach. Zaskarzeniem objeto
oddalenie apelacji powodki oraz rozstrzygniecie o kosztach postepowania
apelacyjnego (pkt I, 1, 2 sentencji wyroku). Oznacza to, ze przedmiotem kontroli
kasacyjnej jest prawomocne oddalenie Zzgdania o zobowigzanie Miasta P. do
ztozenia oswiadczenia woli 0 nabyciu od strony powodowej prawa uzytkowania

wieczystego gruntu, obejmujgcego dziatki nr 1/13, nr 21, nr 5/1 oraz nr 1/11 wraz



ze znajdujgcymi sie na nich budynkami — za cene 80.293.000 zt z ustawowymi

odsetkami od dnia 5 grudnia 2010 r. do dnia zaptaty.

Wobec tego, ze powoddztwo dotyczgce dziatek nr 37 i nr 38 Zzostato
czesciowo oddalone, a mianowicie odnosnie zgdania odsetek od ustalonej ceny
wykupienia dziatek za okres od dnia 5 grudnia 2010 r., a apelacja od tego
rozstrzygniecia zostata oddalona, zas skargg kasacyjng zaskarzono ,oddalenie
apelacji powodki”, to kontrolg kasacyjng nalezato objgc¢ takze oddalenie apelacji w

tym zakresie.

Skarga kasacyjna oparta =zostata na zarzutach naruszenia prawa
procesowego - art. 382 k.p.c., art. 378 § 1, art. 328 w zw. z art. 391 k.p.c., art. 187
i130 § 1 w zw. z art. 386 § 4 i art. 365 i 11 k.p.c., a takze naruszenia prawa
materialnego - art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym, dalej powotywang, jako ,u.p.z.p.” (tekst jedn.
Dz.U. 2015, poz.199) w zw. z art. 1 Protokotu Dodatkowego do Konwenciji
0 Ochronie Praw Cztowieka i Podstawowych Wolnosci, art. 61 ust. 1 pkt 2 i art. 2

pkt 14, art. 37 ust. 9. art. 36 ust. 1 tej ustawy.

Do najistotniejszych ustalen i wnioskéw, ktére legly u podstaw wydania
zaskarzonego wyroku nalezato zaliczy¢, zwazywszy na zakreslony skargg

kasacyjng zakres zaskarzenia, co nastepuje:

W latach 1994 — 2003 na terenie dziatek stanowigcych przedmiot sporu
obowigzywat ogolny plan zagospodarowania przestrzennego miasta P., ustalony
uchwatg Rady Miejskiej P. z dnia 6 grudnia 1994 r., nr (...)/94. Zgodnie z tym
planem wspomniany teren w przewazajgcej czesci znajdowat sie na obszarze
oznaczonym symbolem [I.MA1.zp, jako obszar parkow i zieleni osiedlowej potozony
w rejonie osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych w strefie posredniej
intensywnego zagospodarowania mieszkaniowego i produkcyjno-magazynowego.
Niewielki fragment dziatki nr 5/1 oznaczony byt, jako teren zabudowy mieszkaniowe;
wielorodzinnej - wysokiej w rejonie osiedli mieszkaniowych wielorodzinnych w strefie
posredniej intensywnego zagospodarowania mieszkaniowego i produkcyjno-

magazynowego.



Po wygasnieciu wspomnianego o0golnego planu zagospodarowania
przestrzennego dla przedmiotowych dziatek nie obowigzywat Zaden miejscowy plan

zagospodarowania przestrzennego (okres tzw. luki planistycznej).

Rada Miasta P. uchwatg z dni 23 listopada 1999 r., nr (...)/99 uchwalita
studium uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania przestrzennego miasta P.,
zgodnie z ktérym niemal caty obszar przedmiotowych dziatek znajdowat sie w
granicach - wylgczonego z zabudowy - terenu przeznaczonego na parki i zielen
osiedlowg. Po zmianie tego studium dokonanej na podstawie uchwaty Rady Miasta
P. z dnia 18 stycznia 2008 r., nr (...)/2008, dziatki objete niniejszym postepowaniem,
z wyjatkiem dziatki nr 1/11, znajdowaty sie na terenach parkow wytgczonych z
zabudowy. Dziatka nr 1/11 znajdowata sie na terenie otaczajgcym projektowang
Zielen parkowg, przeznaczonym pod zabudowe Sredniowysokg, mieszkaniowa,

wielorodzinng blokowg i kwartatowg z ustugami podstawowymi.

Na podstawie uchwaty Rady Miasta P. z dnia 2 lutego 2010 r., nr (...) wszedt
w zycie miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego ,R.” w P. Wedtug tego
planu sporne dziatki, z wyjgtkiem dziatki nr 1/11, sg potozone na obszarze tzw.
zieleni urzadzonej. Jedynie potnocno-wschodnie naroze dziatki nr 5/1 zaliczono do

terenu 2KWD, jako teren drog wewnetrznych.

W zwigzku z wejsciem w zycie planu ,R.” poprzednicy prawni powodowej
Spétki, pismem z dnia 4 czerwca 2010 r., zwrdcili sie do strony pozwanej, jako
uzytkownicy wieczysci, z zgdaniem wykupienia nieruchomosci stanowigcych m.in.
dziatki nr 37, 38, 5/1, 1/11, 1/13 i 21. Strona pozwana pismem z dnia 3 grudnia

2010 r. udzielita odpowiedzi odmowne;j.

Sady obu instancji ustality ponadto, ze w dacie wejscia w zycie planu
miejscowego ,[...] — Park II”, dla dziatek nr 1/13, 21, 5/1 i 1/11 nie byta wydana
decyzja o warunkach zabudowy. Wprawdzie dziatki te byly objete wczesniejszg
decyzjg Prezydenta Miasta P. z dnia 30 stycznia 2006 r., nr (...)/2006 o warunkach
zabudowy, ktora przewidywata zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng, jednak
Samorzgdowe Kolegium Odwotawcze w P. decyzjg z dnia 21 maja 2009 r., a wiec
przed uchwaleniem i wejsciem w zycie planu miejscowego ,R.”, uchylito w catosci

decyzje Prezydenta Miasta P. Skarga wniesiona na wspomniang decyzje Kolegium



zostata oddalona wyrokiem Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego w P. z dnia 10
grudnia 2009 r. Oddalona zostata rowniez skarga kasacyjna od tego wyroku,

wniesiona do Naczelnego Sgdu Administracyjnego.

Sady orzekajgce w niniejszej sprawie, wskazujgc na te okolicznosc
podkreslity, ze przed wejsciem w zycie miejscowego planu, wydanie dla
przedmiotowych dziatek decyzji o warunkach zabudowy nie byto mozliwe, bowiem -
jak trafnie wskazano w wyrokach Wojewoddzkiego Sgdu Administracyjnego oraz
Naczelnego Sgdu Administracyjnego - sporny teren (dziatki nr 1/13, 21, 5/1 i 1/11)
nie posiadat takze dostepu do drogi publicznej, co uniemozliwiato uzyskanie decyz;ji
o warunkach jego zabudowy. Brak dostepu do drogi publicznej, wystepujacy
réowniez w chwili orzekania przez Sad Apelacyjny, wykluczat powotywang przez
strone powodowg mozliwos¢ zabudowania spornych dziatek mieszkaniami. W
odniesieniu do dziatki nr 1/11, Sad Apelacyjny dodatkowo wskazat, ze nie zostata
ona objeta miejscowym planem zagospodarowaniu przestrzennego ,R.”, a zatem

juz z tych wzgledow zgdanie wykupu tej dziatki nalezato uznac¢ za bezzasadne.

Odnoszgc sie do zgdania zasgdzenia odsetek, za opdznienie w zaptacie
ceny wykupu dziatek nr 37 i 38 (art. 37 ust. 9 u.p.z.p.), Sad Apelacyjny podzielit
argumentacje Sgdu Okregowego.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Roszczenie przewidziane w art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. przystuguje
wiascicielowi lub uzytkownikowi wieczystemu, jezeli wejscie w zycie uchwalonego
planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego spowodowato niemozliwos¢
dotychczasowego korzystania z nieruchomosci lub jej czesci albo niemozliwe stato
sie korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z jej dotychczasowym

przeznaczeniem bgdz zostato ono istotnie ograniczone.

Na tle powoftanego przepisu stanowigcego podstawe roszczenia
dochodzonego przez strone powodowg oraz ustalonego w sprawie stanu
faktycznego rozwazenia wymagata — w ramach zarzutéw materialnoprawnych
powofanych w skardze kasacyjnej — kwestia zakresu uprawnienia strony
powodowej, jako uzytkownika wieczystego do korzystania ze spornych dziatek oraz

ich przeznaczenia w okresie tzw. luki planistycznej, a wiec w okresie od



wygasniecia z dniem 31 grudnia 2003 r. starego planu zagospodarowania

przestrzennego az do wejscia w zycie z dniem 16 maja 2010 r. nowego planu.

Sad Najwyzszy w sktadzie rozpoznajgcym skarge kasacyjng strony
powodowej podziela - wyrazony w uzasadnieniu wyroku Sgdu Najwyzszego
z dnia 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 117/16 (LEX nr 2192629) - poglad, ze
w sytuacji, gdy dla danej nieruchomosci nie obowigzuje plan zagospodarowania
przestrzennego, sposob korzystania z nieruchomosci wyznaczajg faktycznie
podejmowane przez wiasciciela czynnosci w ramach uzyskiwanych decyzji
i zezwolehn. Takie ujecie uprawnien uzytkownika wieczystego nie o0znacza
naruszenia art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. w zw. z 233 k.c. i art.64 ust.2 Konstytucji RP.
Powodowa Spodtka mimo przystugujgcego jej prawa uzytkowania wieczystego

nie mogta — wbrew jej twierdzeniom — ,czyni¢ wszystko”.

Dla oceny zasadnosci roszczenia, ktorego podstawe prawng stanowi art. 36
ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. konieczne jest ustalenie potencjalnej, ale jednoczesnie realne;j
w okolicznosciach sprawy, konkretnej mozliwosci korzystania z nieruchomosci,
ktéra zostata utracona lub istotnie ograniczona. Taka interpretacja tego przepisu
jest dominujgca i utrwalona w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (por. wyroki Sgdu
Najwyzszego z dnia 13 maja 2016 r., Il CSK 271/15 i z dnia 8 stycznia 2009 r.
| CNP 82/08, nie publikowane). Nie wyklucza to w konkretnych okolicznosciach
sprawy takiej oceny w zakresie ,potencjalnej mozliwosci korzystania
z nieruchomosci”, ktéra bedzie usprawiedliwia¢ uwzglednienie powddztwa, ktérego

podstawe prawng stanowi art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

Z bezspornych ustalen Sadu | instancji przyjetych przez Sad Il instancji - bez
naruszenia powotanych w skardze kasacyjnej art. 382 i 378 § 1 k.p.c. - jako wtasny
wynika, ze strona powodowa, jako uzytkownik wieczysty pozbawiona byta
w okresie tzw. luki planistycznej, podobnie jak w okresie poprzedniego starego
planu, mozliwosci zabudowania dziatek. Mimo staran jej poprzednikdw prawnych,
jak réwniez samej powodowej Spotki, decyzji o warunkach zabudowy nie wydano,
bowiem sporne dziatki stanowig teren, ktéry zaréwno w poprzednim planie
zagospodarowania, jak réwniez w pdzniejszym studium uwarunkowan i kierunkéw

zagospodarowania przestrzennego miasta P., a takze w aktualnie obowigzujgcym



planie zagospodarowania przestrzennego, wylgczony zostat z zabudowy ze
wzgledu na jego przeznaczenie na parki i zielen osiedlowg. Sgd Najwyzszy w
wyroku z dnia 7 sierpnia 2014 r., Il CSK 775/13 (LEX nr 1491344), orzekajgc w
sprawie o innym stanie faktycznym, ale ktérego czescig byty ustalenia dotyczace
terenébw objetych ,studium uwarunkowan” terenbw w P., trafnie zauwazyt, ze
wprawdzie wedtug art. 9 ust. 5 u.p.z.p. "studium uwarunkowan" nie jest aktem
prawa miejscowego, ale zgodnie z art. 9 ust. 4 tej ustawy "ustalenia studium sg
wigzgce dla organéw gminy przy sporzgdzaniu planéw miejscowych" (por. wyroki
Wojewodzkich Sgdow Administracyjnych w todzi z dnia 27 listopada 2012 r., Il
SA/kd 394/12 i w Poznaniu z dnia 4 kwietnia 2013 r., IV SA/Po 1250/12). "Studium"
z 1999 r. byto wiec wigzgce dla organow samorzgdowych, gdy byt przygotowywany
i w 2010 r. zostat uchwalony nowy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego. Skoro takie byto od zawsze i jest nadal przeznaczenie tego terenu,
to nalezato wykluczy¢, aby sporne dziatki mogty by¢ potencjalnie (w przysztosci)
przeznaczone na cele budowlane. Trafnie zatem Sagd Apelacyjny uznat, ze wejscie
w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ,R.” nie
uniemozliwito stronie powodowej korzystania ze spornych dziatek w sposob
dotychczasowy, a wiec bez mozliwosci ich zabudowania. Nie byto wiec podstaw do
uwzglednienia roszczenia strony powodowej w odniesieniu do dziatek nr 1/13, 21,
5/1. Dziatka nr 1/11 — jak wynika z ustalen — nie zostata objeta miejscowym planem
zagospodarowaniu przestrzennego ,R.”, a zatem juz z tych wzgledéw Zzgdanie

wykupu tej dziatki Sady obu instancji trafnie uznaty za bezzasadne.

Bezzasadna jest skarga kasacyjna takze w czesci kwestionujgcej
rozstrzygniecie dotyczgce zgdania zasgdzenia odsetek od ustalonej ceny
wykupienia dziatek nr 37 i 38. Wykonanie obowigzku wynikajgcego z zobowigzania,
z ktérego wywodzg sie roszczenia przewidziane w art. 36 ust. 1-3 u.p.z.p.
nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia zlozenia wniosku, chyba Zze strony
postanowig inaczej. Zasadzenie odsetek ustawowych od ceny nabycia
nieruchomosci (opdéznienie w jej wykupie przez pozwanego) jest uwarunkowane
zgtoszeniem przez wtasciciela (uzytkownika wieczystego) nieruchomosci zgdania
0 zaptate tych odsetek. Wobec tego, ze strona powodowa nie zgtosita takiego

wniosku, zas domaganie sie odsetek w ramach powddztwa o wykup nieruchomosci



(ti. nakazanie zlozenia oswiadczenia woli), nie jest — jak trafnie wskazaty oba
orzekajgce Sady - rownoznaczne z roszczeniem o zapfate, nie byto podstaw do
zasgdzenia odsetek, o ktérych mowa w art. 37ust. 9 u.p.z.p. za opdznienie liczone
przez strone powodowg od 5 grudnia 2010 r. Ponadto skarga kasacyjna
w omawianym zakresie nie mogta odnies¢ skutku, skoro oparta zostata na zarzucie
naruszenia przepiséw prawa procesowego, tj. 187 i 130 § 1 k.p.c., a wiec
okreslajgcych wymagania formalne pozwu oraz tryb usuwania brakéw, jakimi
dotkniety jest pozew. W kategoriach nieporozumienia nalezato oceni¢ uzasadnienie
tego zarzutu, oparte na tezie, ze przepisy te miaty zastosowanie, a wskutek ich

niezastosowania nastgpito bezzasadne oddalenie zgdania zasgdzenia odsetek.

Z przytoczonych wzgledéw nalezato oddali¢ skarge kasacyjng (art. 398
k.p.c.). O kosztach postepowania kasacyjnego Sad Najwyzszy orzekt na podstawie
art. 98 § 1i2wzw. zart. 391 § 1i art. 3982 k.p.c.

aj



