Sygn. akt [l CSKP 1654/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2023 r.
Sad Najwyzszy w skfadzie:

SSN Mariusz todko (przewodniczacy)
SSN Marcin tochowski (sprawozdawca)
SSN Maciej Kowalski

w sprawie z powoédztwa S. C. , T. C,,

D.F.iZ G.

przeciwko miastu stotecznemu Warszawa

0 zobowigzanie do ztozenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym 15 marca 2023 r.
w Izbie Cywilnej w Warszawie,

skarg kasacyjnych obu stron

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie

z 27 stycznia 2021 r., | ACa 431/20,

1. odrzuca skarge kasacyjng pozwanego w czesci dotyczacej
oddalenia powoddztwa oraz oddalenia apelacji powodow;

2. uchyla zaskarzony wyrok i przekazuje sprawe Sadowi
Apelacyjnemu w Warszawie do ponownego rozpoznania

i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE



Wyrokiem z 27 stycznia 2021 r. Sad Apelacyjny w Warszawie zmienit
czesciowo wyrok Sgdu Okregowego w Warszawie z 30 czerwca 2020 r. przez
zobowigzanie stron do ztozenia oswiadczen woli blizej okreslonej tresci, oddalit
powodztwo o zaptate odsetek w opisanym w wyroku zakresie oraz zasgdzit od m.st.
Warszawy na rzecz Z. G. 116 327 zt z odsetkami oraz narzecz S. C., T. C. i D. F,,
dalsze kwoty po 38 775,67 zt z odsetkami. W pozostatym zakresie Sgd Apelacyjny

oddalit apelacje obu stron oraz orzekt o kosztach postepowania.

Sad Apelacyjny opart swoje rozstrzygniecie na nastepujgcych ustaleniach

faktycznych i rozwazaniach prawnych:

Nieruchomos$¢ gruntowa o fgcznej powierzchni 6 681 m?, potozona w rejonie
ul. [...1 w W., dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta nr [...], stanowita
przedmiot wspotwtasnosci I. C. oraz Z. G. po 1/2 czesci. Zgodnie z Miejscowym
Planem Ogdlnego Zagospodarowania Przestrzennego m. W., zatwierdzonym
uchwatg nr [...]JRady m. W. z 28 wrzesnia 1992 r. (Dz.Urz.Wo;. [...] nr 15, poz. 184,
dalej: ,plan z 1992 r.”) nieruchomo$¢ potozona byta w obszarze planistycznym
oznaczonym symbolem MU-25 (tereny mieszkalno-ustugowe). Zgodnie z
ustaleniami podstawowymi dla obszaru MU-25 plan preferowat utrzymanie i rozwo;j
funkcji mieszkaniowych. Plan wykluczat przy tym lokalizowanie obiektéw, ktorych
ucigzliwosci i szkodliwosci dla srodowiska wykraczatyby poza granice terenu
inwestycji. Do czasu ustanowienia otuliny rezerwatu Las [...] wszelka dziatalnos¢
realizacyjna w pasie szerokos$ci okreslonej na rysunku planu od granic rezerwatéw

wymagata uzgodnienia z Konserwatorem Przyrody.

Wyznaczone w planie z 1992 r. obszary urbanistyczne nie zawieraty
szczegotowych  warunkow  zagospodarowania  poszczegolnych  kwartatow
zabudowy, ktére okreslano w planach szczegoétowych, przy czym dla obszaru, na
ktérym potozona jest nieruchomosé powoddw, nie opracowano szczegdtowego
planu okreslajgcego ich przeznaczenie. Uwarunkowania i ograniczenia wynikajgce
ze specyfiki obszaru MU-25 powodowaty utrudnienia w zakresie wykorzystania
nieruchomosci, nie wykluczaty jednak mozliwosci ich zabudowy, w postaci budowy

budynku mieszkalnego lub ustugowego.



Wartos¢ rynkowa prawa wiasnosci nieruchomos$ci, przy przyjeciu za
podstawe oszacowania przeznaczenia nieruchomosci wynikajgcego z planu
z 1992 r., wynosi: wedtug stanu i cen na 14 grudnia 2014 r. — 3576 736 zt, zas
wedtug stanu na 14 grudnia 2014 r. i cen na 16 sierpnia 2017 r. — 3 809 390 zt.

W dniu 24 stycznia 2008 r. Rada m. W. uchwalita Plan Zagospodarowania
Przestrzennego Terenow N. — ,Park W. Czes¢ A”, stanowigcy tres¢ uchwaty Nr [...]
(dalej: ,plan z 2008 r.”). Zgodnie z trescig ww. planu cze$¢ nieruchomosci, tj.
dziatka nr 124 potozona jest w obszarze oznaczonym na rysunku planu symbolem
ZP2 — tereny rekreacji, zas dziatka nr 89 potozona jest w obszarze oznaczonym na
rysunku planu symbolem ZP1 — tereny rekreacji. Zgodnie z § 4 ust. 4 planu z 2008
r. terenami przeznaczonymi dla realizacji celéw publicznych sg tereny komunikacji
szynowej (KK) oraz tereny rekreacji (ZP1 i ZP2). Zgodnie z § 6 ust. 1 planu z 2008
r. na terenach rekreacji oznaczonych na rysunku planu symbolem ZP1 obowigzujg
nastepujgce zasady =zagospodarowania: dopuszcza sie realizacje obiektéw
i urzgdzen sportu oraz rekreacji biernej i czynnej; program realizowanych obiektéw
nie moze powodowac ucigzliwosci hatasowych dla otoczenia; nieprzekraczalny
udziat terenéw zabudowy wynosi 10%; obiekty kubaturowe i inne budowle nalezy
lokalizowac w strefie dopuszczalnej lokalizacji obiektow kubaturowych w Parku W.,
wyznaczonej na rysunku planu. Ustep 2 powotywanego postanowienia planu z
2008 r. stanowi z kolei, ze na terenach rekreacji oznaczonych na rysunku planu
symbolem ZP2 obowigzuje zakaz zabudowy; dopuszcza sie realizacje wylgcznie
obiektow matej architektury iterenowych obiektow sportowych takich jak boiska

trawiaste, place zabaw dla dzieci i podobne.

Whnioskiem z 12 czerwca 2014 r. (data wptywu do Urzedu m. W. — 13
czerwca 2014 r.) witascicielki, dziatajgc na podstawie art. 36 ustawy z dnia
27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn.
Dz.U. 22012 r. poz. 647 ze zm., dalej ,u.p.z.p.”), w zwigzku z uniemozliwieniem
korzystania z przystugujgcej im nieruchomosci, stanowigcej dziatki ewidencyjne nr
891 124, wniosty o wykup nieruchomosci przez m. W., ewentualnie o wyptate na ich
rzecz odszkodowania odpowiadajgcego catkowitej wartosci nieruchomosci.

Whiosek zostat rozpatrzony negatywnie.



Sad Apelacyjny przyjat za wilasne ustalenia faktyczne Sgdu Okregowego,
wskazujgc dodatkowo, ze wartos¢ rynkowa prawa witasnosci nieruchomosci wedtug
cen aktualnych na date wyrokowania, przy uwzglednieniu przeznaczenia
nieruchomosci wynikajgcego z planu z 1992 r., wedtug stanu na 14 grudnia 2014 r.
wynosita 3 809 390 zt. W zwigzku ze smiercig powodki I. C. Sad drugiej instanciji
ustalit takze, ze spadek po niej nabyli w czesciach rownych po 1/3 czesci S. C., T.
C. i D. F.. Sad Apelacyjny podzielit poglad, zgodnie z ktérym cena za wykup
nieruchomosci powinna odpowiadac¢ aktualnej wartosci nieruchomosci z daty
orzekania. Wskazat tez, ze powodowie, domagajgc sie od pozwanego wykupienia
nieruchomosci wedtug jej aktualnej wartosci, muszg liczy¢ sie z odmowg
uwzglednienia ich roszczenia o odsetki za okres poprzedzajgcy wyrokowanie. Za
chybiony uznat argument pozwanego, jakoby okreslenie wartosci wycenianych
nieruchomos$ci powinno nastgpic w oparciu o faktyczny stan uzytkowania
wycenianej nieruchomosci, nie za$ mozliwos¢ jej wykorzystania w Swietle

postanowien planu miejscowego.

Za zasadne Sad drugiej instancji uznat stanowisko Sgdu Okregowego, ktory
stwierdzit istnienie podstaw do zastosowania w odniesieniu do powodow art. 36 ust.
1 pkt. 2 u.p.z.p., bowiem na skutek zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego doszto do ograniczenia prawa wiasnosci powoddéw przez zmiane
przeznaczenia nieruchomosci, co uzasadnia roszczenie o jej wykup. Podniost tez,
ze realizacja roszczenia powoddéw nastepuje w oparciu o art. 64 k.c. w zw. z art.
1047 k.p.c., za$ aktualnie uprawnionymi pozostajg spadkobiercy I. C. (S. c., T. C. i
F. F.) oraz Z. G., stosownie do przystugujgcych im udziatéw w nieruchomosci. Jesli
zas chodzi o =zasadzenie odsetek ustawowych za opodznienie w zwigzku
z obowigzkiem uiszczenia ceny nabycia przez pozwanego, Sad Apelacyjny

uwzglednit roszczenie powoddw od daty wydania wyroku przez Sgd Okregowy.
Skargi kasacyjne od wyroku Sgdu Apelacyjnego wniosty obie strony.

Powodowie zaskarzyli wyrok w czesci oddalajgcej powodztwo (pkt 1 lit. ci d
wyroku) oraz oddalajgcej apelacje powoddw w pozostatym zakresie (pkt 2 wyroku),
wnoszgc o0 jego uchylenie w zaskarzonej czesSci i przekazanie sprawy do

ponownego rozpoznania, ewentualnie o uchylenie pkt 1 lit. ¢ i d wyroku i jego



zmiane przez oddalenie apelacji pozwanego w zakresie objetym tym punktem,
ewentualnie o uchylenie wyroku w zaskarzonej czesci i jego zmiane przez
zasgdzenie od m. W. odsetek w sposob szczegdtowo wskazany w skardze oraz
uchylenie pkt 2 w zakresie, w jakim Sad Apelacyjny oddalit apelacje powodoéw w

pozostatym zakresie.

Powodowie zarzucili zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie prawa

materialnego i procesowego, tj.:

1) art. 37 ust. 9 w zw. z art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. przez (1) pominiecie, ze
ww. przepisy naktadajg na pozwanego obowigzek realizacji roszczen, o ktérych
mowa w art. 36 ust. 1-3 u.p.z.p., w terminie 6 miesiecy od ich zgtoszenia,
w konsekwencji czego, wtasciciel nieruchomosci ma prawo domagania sie od
gminy zaptaty odsetek za opd6znienie naliczonych od dnia, kiedy najpozniej (ij.
6 miesiecy po zgtoszeniu wniosku) powinno doj$¢ do wykupu nieruchomosci do
dnia zaptaty ceny z tytutu przeniesienia prawa wiasnosci, (2) pominiecie
dyscyplinujgcej roli okreslonych w art. 37 ust. 9 u.p.z.p. odsetek, majgcej na celu
zrekompensowanie wiascicielowi pozostawanie w okresie dtuzszym niz to zaktadat
ustawodawca w sytuacji naruszenia rownowagi miedzy interesem publicznym
realizowanym  postanowieniami  planu zagospodarowania przestrzennego
a prawami wiascicieli nieruchomosci, (3) ich btedng wykfadnie i w konsekwencji
bezzasadne oddalenie roszczenia o zaptate odsetek ustawowych 2z tytutu
opoznienia w wykupie nieruchomosci za okres od 14 grudnia 2014 r. do 29 czerwca
2020 r.;

2) art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. w zw. z art. 31 ust. 3, art. 21164 ust. 21 3
Konstytucji RP w zw. z art. 140 k.c. oraz w zw. z art. 1 Protokotu nr 1 Konwencji
0 ochronie praw cztowieka i podstawowych wolnosci przez wydanie orzeczenia
sankcjonujgcego utrzymujgcg sie nadmiernie w czasie sytuacje prowadzgcg do
naruszenia rownowagi pomiedzy interesem publicznym a prawami jednostki, jak
réwniez pominiecie wyktadni celowosciowej ww. przepisow, w Swietle ktorej,
uprawnienie witasciciela do skutecznego ubiegania sie o przejecie gruntu przez
pozwanego ma stuzy¢ wzmocnieniu ochrony prawa wiasnosci, a wszelkie

watpliwosci powinny by¢ ttumaczone na jego korzysg;



3)art. 321w zw. z art. 391 § 1w zw. z art. 386 § 1 k.p.c. w zw. z art. 37 ust.
9 u.p.z.p. polegajace na przyjeciu, ze powodowie domagali sie zasgdzenia odsetek
ustawowych za opodznienie w wykupie nieruchomosci naliczanych od aktualnej
wartosci nieruchomosci, podczas gdy strona powodowa konsekwentnie wnosita
o ich naliczenie od historycznej wartosci nieruchomosci ustalonej na 14 grudnia
2014 r. aw konsekwencji orzeczenie sprzecznie ze zgtoszonym przez strone
powodowg zgdaniem i bezzasadne uwzglednienie apelacji pozwanego w czesci
dotyczacej uwzglednionego przez Sad pierwszej instancji roszczenia odsetkowego

za okres od 14 grudnia 2014 r. do 29 czerwca 2020 r.;

4)art. 321 §1iart. 328§ 2w zw. zart. 391 § 1, art. 378 § 1 w zw. z art. 382
k.p.c. polegajgce na orzeczeniu o oddaleniu apelacji powoddéw w pozostatym
zakresie, pomimo ze ich apelacja dotyczyta zgdania podwyzszenia ceny i zostata
przez Sgd Apelacyjny uwzgledniona w catosci — w konsekwencji czego, orzeczenie

nie poddaje sie w tym zakresie merytorycznej kontroli kasacyjnej.

Pozwany zaskarzyt wyrok Sadu Apelacyjnego w catosci, wnoszgac o jego
uchylenie w catosci i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku i orzeczenie co do istoty sprawy przez wydanie

wyroku zmieniajgcego wyrok Sgdu pierwszej instancji i oddalenie powodztwa.

Pozwany zarzucit zaskarzonemu orzeczeniu naruszenie prawa materialnego

i procesowego, tj.:

1) art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. przez jego btedng wyktadnie polegajgcg na
przyjeciu, ze w razie wystgpienia tzw. luki planistycznej przy ocenie czy powodowie
na skutek wejscia w zycie nowego planu doznali ograniczen w korzystaniu ze
spornych dziatek w stosunku do jej dotychczasowego przeznaczenia,
przeznaczenie to winno by¢ utozsamiane z przeznaczeniem okreslonym w planie
21992r.;

2) art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. przez jego btedng wyktadnie polegajgcg na
przyjeciu, ze przy ocenie czy powodowie na skutek wejscia w zycie nowego planu
doznali ograniczen w korzystaniu ze spornych dziatek w stosunku do jej
dotychczasowego przeznaczenia, przeznaczenie to winno by¢é utozsamiane

Z przeznaczeniem okreslonym w planie 1992 r. bez wzgledu na obowigzujgce



w okresie waznosci ww. planu przepisy szczegolne, w tym rozporzadzenia Ministra
Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa z 14 grudnia 1994 r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, ktérych
uwzglednienie prowadzi do wniosku o braku mozliwosci uzyskania decyzji
o warunkach zabudowy na cele inwestycyjne o funkcji mieszkalno-ustugowej
pomimo formalnego potozenia nieruchomosci na obszarze oznaczonym w planie
symbolem MU-25;

3) art. 37 ust. 11 up.zp. w zw. z art. 316 § 1 k.p.c. przez jego
niezastosowanie, skutkujgce odmowg uznania doniostosci dla rozstrzygniecia
sprawy uzupetniajgcej opinii biegtego ds. wyceny nieruchomosci w przedmiocie
okreslenia wartosci nieruchomosci, w oparciu o kryteria okreslone w art. 37 ust. 11
pkt 1 u.p.z.p., tj. w oparciu o faktyczny stan uzytkowania wycenianej nieruchomosci

oraz dostep do urzgdzen wymienionych w tym przepisie;

4) art. 278 w zw. z art. 232 § 2, art. 380 i 382 k.p.c. przez odmowe powotania
biegtego z zakresu architektury i urbanistyki na okolicznos¢ ustalenia wptywu tresci
planu z 2008 r., na mozliwos¢ korzystania przez powodow z nieruchomosci
w poréwnaniu z mozliwoscig korzystania z tych nieruchomosci w okresie
poprzedzajgcym wejscie w zycie planu (poczgwszy od wejScia w zycie planu
z 1992 r.), w szczegolnosci w kontekscie mozliwosci wykorzystania nieruchomosci

na cele budowlane.

W odpowiedziach na skargi kasacyjne obie strony postepowania wnosity
o odmowe przyjecia do rozpoznania skargi kasacyjnej drugiej strony, wzglednie

0 jej oddalenie oraz zasgdzenie kosztow postepowania kasacyjnego.
Sad Najwyzszy zwazylt, co nastepuje:

1. Odnoszgc sie w pierwszej kolejnosci do skargi kasacyjnej pozwanego,
jako dalej idacej, nalezy wskazac, ze jest ona w czesci niedopuszczalna. Pozwany
zaskarzyt bowiem wyrok Sgdu Apelacyjnego w catosci, nie dostrzegajac, ze wyrok
ten zawiera réwniez rozstrzygniecia dla niego korzystne, tj. oddalajgce powodztwo

(pkt 1 lit. c i d) i oddalajgce apelacje powodow (pkt 2).

Natomiast jedng z przestanek dopuszczalnosci $rodka zaskarzenia jest

interes prawny w zaskarzeniu. Dla jego powstania konieczne jest istnienie stanu



pokrzywdzenia orzeczeniem (gravamen), ktory wystepuje, gdy zaskarzone
orzeczenie narusza interesy skarzgcego (uchwata sktadu siedmiu sedziow SN
z 15 maja 2014 r., Ill CZP 88/13, OSNC 2014, nr 11, poz. 108). Z tej przyczyny
skarga kasacyjna podlegata na podstawie art. 398 § 3 k.p.c. odrzuceniu w czesci

dotyczgcej oddalenia powddztwa oraz oddalenia apelacji powodow.

2. Zgodnie z art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. wtasciciel albo uzytkownik wieczysty
moze zgdac¢ od gminy wykupienia nieruchomosci lub jej czesci, jezeli w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci w dotychczasowy sposob Iub zgodnie z dotychczasowym

przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone.

Przepis ten odwotuje sie do ograniczenia korzystania z nieruchomosci albo
,w dotychczasowy sposob”, albo ,zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem”.
Dotychczasowy sposoéb korzystania z nieruchomosci okresla forma, w jakiej
wiasciciel faktycznie realizowat uprawnienie do posiadania swojej nieruchomosci
przed uchwaleniem Ilub zmiang miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Natomiast korzystanie z nieruchomosci w sposdb zgodny z jej
dotychczasowym przeznaczeniem rozumiane jest jako obiektywne okreslenie
mozliwych w Swietle uregulowan prawnych sposobdéw gospodarowania na tej
nieruchomosci, zgodnych z dotychczas obowigzujgcym planem miejscowym, bez
wzgledu na to, w jaki sposdb korzystania realizowat lub planowat uprawniony
(wyrok SN z 9 pazdziernika 2020 r., Il CSK 78/18, zob. tez. wyroki SN:
z 19 grudnia 2006 r., V CSK 332/06; z 9 kwietnia 2015 r., Il CSK 336/14;
z 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 117/16).

Powodowie powotujg sie na to, ze na skutek uchwalenia planu z 2008 r.
zostata wykluczona mozliwos¢ przeznaczenia ich nieruchomosci na cele zabudowy
mieszkaniowej lub ustugowej. Chodzi zatem o wylgczenie mozliwosci

wykorzystania nieruchomosci ,zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem’

w rozumieniu art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

3. Przed uchwaleniem planu z 2008 r. sporna nieruchomosc¢ nie byta objeta
innym planem. Istniata bowiem tzw. luka planistyczna powstata po wejsciu w zycie

przepisow u.p.z.p. z uwagi na zawarte w art. 87 ust. 3 u.p.z.p. postanowienie, ze



obowigzujgce w dniu wejScia w zycie ustawy miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego uchwalone przed 1 stycznia 1995 r. zachowujg moc do czasu
uchwalenia nowych plandw, jednak nie dtuzej niz do 31 grudnia 2003 r.,
nawigzujgce do obowigzujgcego poprzednio art. 67 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. o0 zagospodarowaniu przestrzennym (tekst jedn. Dz.U. z 1999 r. Nr 15, poz.
139 ze zm.).

W wydanych na tym tle orzeczeniach Sgdu Najwyzszego uksztattowat sie
poglad, Zze mimo nieobowigzywania miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego na skutek jego wygasniecia, sposéb korzystania z nieruchomosci
nie jest nieograniczony. Niezbedne jest bowiem uwzglednienie postanowien planu
miejscowego obowigzujgcego uprzednio (zob. m.in. wyroki SN: z 9 kwietnia 2015 r.,
Il CSK 336/14; z 9 wrzesnia 2015 r., IV CSK 754/14; z 11 maja 2018 r., Il CSK
461/17, oraz postanowienie SN z 29 maja 2018 r., Il CSK 45/18).

4. Ocena wptywu uchwalenia planu z 2008 r. na mozliwos¢ wykorzystania
nieruchomosci powodéw ,zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem”, sprowadza
sie zatem do ustalenia skutku dziatan planistycznych dla ograniczenia celow
mozliwych do realizacji na nieruchomosci (zob. wyroki SN: z 12 pazdziernika
2007 r., V CSK 230/07; z 17 grudnia 2008 r., | CSK 191/08). Niewatpliwie wptyw
taki istnieje, jezeli na skutek wejScia w 2zycie planu zagospodarowania
przestrzennego utracona  zostanie  definitywnie = mozliwos¢  zabudowy
nieruchomosci, jezeli przed uchwaleniem takiego planu taka mozliwos¢ istniata
(zob. wyrok SN z 13 maja 2016r., Il CSK 271/15). Wobec tego dla oceny
zasadnosci roszczenia, ktorego podstawe prawng stanowi art. 36 ust. 1 pkt 2
u.p.z.p. konieczne jest ustalenie potencjalnej, ale jednoczesnie realnegj
w okolicznoéciach sprawy, konkretnej mozliwosci korzystania z nieruchomosci,
ktora zostata utracona lub istotnie ograniczona (tak wyrok SN z 10 stycznia 2019 r.,
Il CSK 714/18). Taka interpretacja jest dominujgca i utrwalona w orzecznictwie
Sadu Najwyzszego (zob. wyroki SN: z 8 stycznia 2009 r. | CNP 82/08;
z 19 wrzesdnia 2015 r., IV CSK 754/14; z 13 maja 2016 r., lll CSK 271/15;
z 19 pazdziernika 2016 r., V CSK 117/16; z 10 stycznia 2019 ., Il CSK 714/18).
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Istotne jest zatem to, czy przed uchwaleniem planu z 2008 r. nieruchomos¢
powododw mogta zostaé przeznaczona pod zabudowe nie tylko z perspektywy
postanowien planu z 1992 r., ale przy uwzglednieniu wszystkich uwarunkowan
prawnych i faktycznych rzutujgcych na mozliwos¢ zabudowy tej konkretnej
nieruchomosci. Jezeli bowiem przed uchwaleniem planu z 2008 r. nieruchomosc¢
powoddw nie mogta zostac w przewidywalnej przysziosci zabudowana
zZ jakichkolwiek przyczyn prawnych (ograniczen wynikajgcych z innych przepiséw
niz przepisy u.p.z.p.) lub faktycznych (powierzchni, ksztattu, potozenia, dostepu do
drogi publicznej, mediow itp.), to plan z 2008 r., wykluczajacy zabudowe, nie miat
zwigzku z ograniczeniem korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem. Innymi  stowy, dokonujgc oceny, czy nowy plan
zagospodarowania przestrzennego doprowadzit do ograniczenia korzystania
z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem, w szczegolnosci
wykluczyt zabudowe nieruchomosci, nie mozna ograniczy¢ sie jedynie do
stwierdzenia, ze taka mozliwos¢ hipotetycznie istniata na tle poprzednio
obowigzujgcego planu, ktory utracit moc na podstawie art. 87 ust. 3 u.p.z.p., ale
konieczne jest uwzglednienie wszystkich uwarunkowan prawnych i faktycznych
rzutujgcych na mozliwos¢ zabudowania konkretnej nieruchomosci (zob. np. wyroki
SN: z 10 stycznia 2019 r., Il CSK 714/18; z 23 lutego 2022 r., Il CSKP 442/22).

5. Zasadne sg wiec w tym kontekscie zarzuty skargi kasacyjnej pozwanego
dotyczgce naruszenia art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. Sgd Apelacyjny ograniczyt sie
bowiem jedynie do oceny mozliwosci zabudowy nieruchomosci powodow w Swietle
postanowien planu z 1992 r. i planu z 2008 r., pomijajgc inne uwarunkowania
prawne i faktyczne dotyczgce tej nieruchomosci (k.18-20 zaskarzonego wyroku).
Wedtug Sadu drugiej instancji, o przeznaczeniu nieruchomosci decyduje bowiem
wytgcznie tre$¢ planu. W konsekwencji o tym, czy korzystanie z nieruchomosci lub
jej czesci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone, decydujg zmiany dotyczgce danego obszaru wprowadzone
przez nowy plan zagospodarowania przestrzennego w porownaniu do
przeznaczenia danego obszaru w planie poprzednio obowigzujgcym. W tym
zakresie Sad Apelacyjny powotat sie na uzasadnienie wyroku Sgdu Najwyzszego
z 9 kwietnia 2015 r., Il CSK 336/14 (k. 19 uzasadnienia).
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Uszto jednak uwadze Sadu drugiej instancji, ze Sad Najwyzszy w tym
uzasadnieniu wyraznie zaakcentowat, ze godzi w prawo wiasnosci ograniczenie lub
uniemozliwienie korzystania z nieruchomosci w sposob, w ktory nieruchomosé
dotychczas nie byta wykorzystywana, lecz potencjalnie mogta by¢ wykorzystywana
zgodnie ze swoim przeznaczeniem, w tym przeznaczeniem przewidzianym w planie
zagospodarowania przestrzennego. Istotne jest wiec to, w jaki sposéb
nieruchomo$¢ mogta by¢ ,potencjalnie” (realnie w okolicznosciach sprawy)
wykorzystana, o czym decyduje szereg uwarunkowan prawnych i faktycznych, a nie

,wytgcznie” plan zagospodarowania przestrzennego.

6. Wobec tego zasadne sg takze zarzuty skargi kasacyjnej pozwanego
dotyczgce oddalenia wnioskdw dowodowych, majgcych na celu wykazanie, ze
réowniez przed uchwaleniem planu z 2008 r. nieruchomos¢ powoddéw nie mogta
zosta¢ zabudowana (wykorzystana na cele mieszkalno-ustugowe). Pozwany
wskazywat konkretne fakty i powigzane z nimi uwarunkowania prawne, ktore jego
zdaniem uniemozliwiaty taki sposob korzystania z nieruchomosci powodow, i w celu
ich udowodnienia wnosit o dopuszczenie dowodu z opinii biegtych z zakresu (1)
architektury i urbanistyki oraz (2) ochrony srodowiska i ochrony przyrody. Sad
Apelacyjny uznat, ze Sad Okregowy prawidtowo oddalit te wnioski, przyjmujac, jak

sie wydaje, iz odnoszg sie do faktdow nieistotnych dla rozstrzygniecia sprawy.

Jednak to, czy nieruchomos¢ mogta zostaé wykorzystana w okreslony
sposob przed uchwaleniem planu z 2008 r. jest istotne dla oceny, czy w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiang korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub
istotnie ograniczone (art. 36 ust. 1 u.p.z.p.). Co istotne, bieglty ds. wyceny
nieruchomos$ci odnosit sie jedynie do zmiany wartosci nieruchomosci przyjmujgc
okreslone zatozenia (dopuszczalnosé¢ zabudowy nieruchomosci przed uchwaleniem
planu z 2008 r. i wykluczenie tej zabudowy przez ten plan), ale ich nie weryfikujgc.
Nie sposob zatem na tym polu odeprze¢ zarzutu naruszenia art. 278 w zw. z art.
380 k.p.c.

7. Chybiony jest natomiast zarzut naruszenia art. 37 ust. 11 pkt 1 u.p.z.p.

Przepis ten dotyczy bowiem sytuacji, gdy niemozliwe lub istotnie ograniczone stato
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sie dalsze faktyczne uzytkowanie terenu i gruntu w sposéb zgodny z faktycznym
uzytkowaniem, a wiec ,w dotychczasowy sposob” w rozumieniu art. 36 ust. 1
u.p.z.p. W okolicznosciach spraw chodzi natomiast o ograniczenie korzystania
Z nieruchomosci ,zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem”. Do tej sytuaciji
odnosi sie natomiast art. 37 ust. 11 pkt 2 u.p.z.p., ktory jednak nie zostat wskazany

w podstawach skargi kasacyjnej.

8. Nie jest jasne, na jakiej podstawie prawnej Sgd Apelacyjny zasadzit na
rzecz powodow w pkt 1 lit e. wyroku kwoty stanowigce — jak sie zdaje — roznice
miedzy wynagrodzeniem za wykup nieruchomosci, ktore przyjat Sgd Okregowy
(wedtug cen z grudnia 2014 r.), a wynagrodzeniem przyjetym przez Sad Apelacyjny
(wedtug cen z daty orzekania). To rozstrzygniecie nie zostato w ogole uzasadnione,
a wiec nie poddaje sie kontroli kasacyjnej. Przy czym, jak wynika z uzasadnienia
zaskarzonego wyroku (k. 9-10), powodowie nie formutowali takiego roszczenia.
Kwestia ta ma jednak wtorne znaczenie, skoro uzasadnione zarzuty skargi
kasacyjnej pozwanego prowadzg do uchylenia zaskarzonego wyroku w catym

zakresie niekorzystnym dla tego skarzgcego, a wiec takze co do pkt 1 lit. e.

9. Uzasadnione sg rowniez zarzuty skargi kasacyjnej powodow dotyczgce
rozstrzygniecia o odsetkach. Racje ma Sad Apelacyjny, ze kwota za jakg powinna
zosta¢ wykupiona nieruchomos¢ powinna odpowiadaé wartosci nieruchomosci
z chwili  orzekania, przy uwzglednieniu dotychczasowego przeznaczenia
nieruchomosci, a wiec przeznaczenia przed uchwaleniem lub zmiang planu (zob.
obowigzujgcy od 1 stycznia 2018 r. art. 37 ust. 11 pkt 2 u.p.z.p.). Poglad ten jest
utrwalony w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego (zob. np. wyroki z 5 lipca 2012 r.,
IV CSK 619/11, i z 22 stycznia 2015 r., | CSK 224/14, OSNC-ZD 2016, nr B, poz.
25).

Trafnie rowniez Sad drugiej instancji uznat, ze zgodnie z art. 37 ust. 9
u.p.z.p. w terminie 6-miesiecznym gmina, jezeli sg spetnione przestanki z art. 36
ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., jest zobowigzana nie tylko do wykupu nieruchomosci, ale takze
do zaptaty wynagrodzenia (wyrok SN z 15 lutego 2012 r., | CSK 305/12, OSNC-ZD
2013, nr 4, poz. 76).
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Myli sie jednak Sad Apelacyjny, przyjmujgc, ze ze wzgledu na
prawnoksztattujgcy charakter wyroku zobowigzujgcego do wykupu nieruchomosci
(ztozenia oswiadczenia woli) i ustalenia wynagrodzenia odpowiadajgcego wartosci
nieruchomosci w chwili orzekania, wykluczone jest zasgdzenie odsetek za
opoOznienie za okres poprzedzajgcy wyrokowanie. Wedtug bowiem art. 37 ust. 9 zd.
2 u.p.zp. w przypadku opdznienia w wyptacie odszkodowania lub wykupie
nieruchomosci witascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
przystugujg odsetki ustawowe za opdznienie. Jak wyjasnit Sgd Najwyzszy w wyroku
z 22 stycznia 2015 r., | CSK 224/14, art. 37 ust. 9 u.p.z.p. wprowadza termin
zawarcia przez gmine umowy o wykup i wyptaty wynagrodzenia oraz sankcje za
niedochowanie tego terminu, okreslajac odmiennie od przepiséw k.c. bieg odsetek
ustawowych za opoOznienie w spetnieniu Swiadczenia przez uzaleznienie jego
poczatku od opdznienia w wykupie, a nie od opdznienia w zaptacie wynagrodzenia.
Sankcyjny charakter tego przepisu nakazuje przyjac, ze odsetki ustawowe od daty
opdznienia w wykupie przystugujg uprawnionemu od wynagrodzenia, ktére gmina
bytaby zobowigzana zaptaci¢, gdyby zawarta umowe z uprawnionym w terminie.
Sad Apelacyjny, powotujac sie na ten wyrok Sadu Najwyzszego (k. 17
uzasadnienia zaskarzonego wyroku), niedostatecznie wnikliwie przeanalizowat

argumentacje, ktéra legta u podstaw rozstrzygniecia Sgdu Najwyzszego.

W konsekwencji roszczenie powodow o zasgdzenie odsetek za okres od 14
grudnia 2014 r. (uptyw 6-miesiecznego terminu od ztozenia wniosku o wykup),
naliczanych od wynagrodzenia, odpowiadajgcego wartosci nieruchomosci wedtug
cen z grudnia 2014 r. (wynagrodzenia, ktére gmina bylaby zobowigzana zaptacic,
gdyby zawarta umowe z uprawnionym w terminie), byto w Swietle art. 37 ust. 9
u.p.z.p. uzasadnione. Stuszny jest wiec zarzut naruszenia tego przepisu, skoro Sgd
Apelacyjny oddalit powddztwo o zasgdzenie odsetek za okres od 14 grudnia 2014 r.

do 29 czerwca 2020 r. (pkt 1 lit. ¢ i d zaskarzonego wyroku).

Nie jest przy tym jasne, dlaczego roszczenie odsetkowe zostato
uwzglednione za okres od 30 czerwca 2020 r., skoro wydany w tym dniu wyrok
Sadu Okregowego nie byt prawomocny, a wiec nie mogt wywota¢ — tak

akcentowanego przez Sad Apelacyjny — skutku prawnoksztattujgcego.
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10. Trafne sg réwniez zarzuty powoddédw co do oddalenia ich apelaciji
w pozostatej czesci. Uzasadnienie zaskarzonego wyroku nie pozwala na
jednoznaczne rozstrzygniecie, w jakim zakresie Sgd Apelacyjny oddalit apelacje
powodow. Jak sie zdaje, skoro Sgd drugiej instancji uwzglednit zarzuty powodéw co
do wysokosci wynagrodzenia za nieruchomosé, to nie pozostat taki zakres apelacji,
co do ktorego nalezatoby ten srodek oddali¢. Jednak z uwagi na brak uzasadnienia
tego rozstrzygniecia, zaskarzony wyrok takze w tej czesci nie poddaje sie kontroli

kasacyjnej.

11. Na marginesie nalezy wskazac, ze art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. nie kreuje
po stronie wiasciciela roszczenia o zawarcie umowy sprzedazy, co jak sie wydaje

przyjeli powodowie, a za nimi Sgdy meriti. Jest tak z kilku wzgledow.

Po pierwsze, czynnos¢ prawna polegajgca na wykupieniu nieruchomosci jest
czynnoscig tylko o skutku rozporzgdzajgcym. Trzeba zwrocic uwage, ze
zobowigzanie do nabycia przez gmine wtasnosci (wykupu) nieruchomosci wynika
z samej ustawy (art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.). Zatem wykup nieruchomosci
sprowadza sie do przeniesienia wtasnosci w wykonaniu istniejgcego juz
zobowigzania (zob. art. 156 k.c.) za wynagrodzeniem, czyli z reguty do zawarcia
umowy przenoszgcej wiasnosé (umowy rozporzgdzajgcej), a nie — do zawarcia

umowy sprzedazy o podwoéjnym skutku (art. 155 § 1 k.c.).

Po drugie, wzorcem normatywnym dla instrumentu z art. 36 ust. 1 pkt 2
u.p.z.p. jest niewatpliwie art. 231 § 2 k.c., przyznajgcy wiascicielowi nieruchomosci
wobec osoby, ktéra wzniosta na jego nieruchomosci budynek lub inne urzgdzenie,
roszczenie o nabycie wiasnosci dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem.
W podobny sposob nalezy wiec postrzega¢ roszczenie, o ktorym mowa w art. 36
ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. Witasciciel nieruchomosci moze zatem domagac sie od gminy,
aby ta nabyfa od niego wtasno$¢ nieruchomosci lub jej czesci za okreslonym

wynagrodzeniem.

Natomiast o tym, czy wyrok wydany na skutek dochodzenia takiego
roszczenia zastepuje tylko oswiadczenie woli pozwanego (gminy), czy tez obu stron
(zob. art. 64 k.c., art. 1047 k.p.c.) decydujg okolicznosci wyjasnione w uchwale
siedmiu sedzidw SN z 7 stycznia 1967 r., lll CZP 32/66 (OSNCPIUS 1968, nr 12,
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poz. 199), w tym przede wszystkim sposéb sformutowania zgdania pozwu i zakres

uwzglednienia powodztwa.

12. Z tych wzgledéw Sad Najwyzszy na podstawie art. 3981° § 1 k.p.c. uchylit
zaskarzony wyrok w catosci i przekazat sprawe Sagdowi Apelacyjnemu do
ponownego rozpoznania i rozstrzygniecia o kosztach postepowania kasacyjnego
(art. 108 § 2 k.p.c.).



