Sygn. akt V CSK 117/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 19 pazdziernika 2016 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Maria Szulc (przewodniczacy)
SSN Iwona Koper (sprawozdawca)
SSN Krzysztof Strzelczyk

w sprawie z powddztwa M. K. i N. K.

przeciwko Gminie W.

0 zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 19 pazdziernika 2016 r.,

skargi kasacyjnej powodéw od wyroku Sgdu Apelacyjnego
z dnia 20 pazdziernika 2015 r., sygn. akt | ACa (...),

oddala skarge kasacyjng i nie obcigza powodéw kosztami
postepowania kasacyjnego.

UZASADNIENIE

Sad Okregowy w W. wyrokiem z dnia 10 kwietnia 2015 r. oddalit powodztwo
M. K. i N. K. o zobowigzanie pozwanej Gminy W. do ztozenia oswiadczenia woli o
nabyciu od powodow dziatek potozonych w W. przy ul. K. o pow. 4,1549 ha za cene
4154900 ztinr (...) o pow. 1,0558 za cene 1 055 800 zt. Ustalit, ze powodowie sg

wiascicielami przedmiotowych dziatek, potozonych na obszarze objetym wczesniej



obowigzujgcym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym
uchwatg nr (...) Miejskiej Rady Narodowej w W. z dnia 10 czerwca 1988 r. Zgodnie
z tym planem dziatka nr (...) potozona byta na terenie oznaczonym symbolem RP -
uprawy polowe (uzytki zielone, sady, ogrody tymczasowe lub na okres 10 lat
obiekty zwigzane bezposrednio z produkcjg rolnicza, urzgdzenia infrastruktury
technicznej, obiekty budowlane zwigzane $cisle z produkcjg rolng, obiekty
mieszkaniowe i ustugowe, wszystkie rodzaje zieleni) oraz czesciowo oznaczonym
symbolem RZ - tgki, pastwiska, zielen nieurzgdzona (uprawy polowe, sady ogrody,
urzgdzenia zwigzane z wykorzystaniem wody, obiekty budowlane scisle zwigzane z
produkcjg rolng, urzgdzenia infrastruktury technicznej), zas dziatka nr (...) potozona
byta na terenie oznaczonym symbolem RP. Teren, obejmujgcy dziatki jest zwigzany
z ochrong przeciwpowodziowg. Po wygasnieciu planu zagospodarowania
przestrzennego z 1988 r. obszary, na ktérych potozone sg przedmiotowe dziatki nie
miaty urzgdzonego nowego planu az do 2012 r. Byly objete postanowieniami
Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego W., gdzie
z uwagi na zagrozenie powodziowe od 2006 r. zostaty oznaczone jako obszar
przeprowadzenia wéd powodziowych. W dniu 8 marca 2013 r. wszedt w zycie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony uchwatg nr (...)
Rady Miejskiej W. z dnia 28 grudnia 2012 r. W planie tym ustalono nastepujace
przeznaczenie terendéw, na ktérych potozone sg dziatki powoddéw: wody
powierzchniowe, ustugi, ustugi gastronomii, biura, pracownie artystyczne, mariny,
pobdr i uzdatnianie wody, stacje gazowe, zieleh rekreacyjno - sportowa, pola
biwakowe, obiekty na parkowanie, ulice, infrastruktura drogowa, ogrody
semiotyczne, place zabaw oraz obiekty infrastruktury technicznej. Na terenach tych
dziatek nie mozna wznosi¢ budynkoéw krytych dachem. Sporzgdzenie planu
zagospodarowania przestrzennego poprzedzita wizja lokalna, podczas ktérej
ustalono, ze dziatka nr (...) potozona na terenie tzw. miedzywala nie jest w Zaden
sposéb uzytkowana. Plan zagospodarowania byt uzgodniony z Regionalnym
Zarzgdem Gospodarki Wodnej w W. i zarzgdem Wojewddztwa (...), z uwagi na
strategiczny cel obszaru, na jakim potozone sg przedmiotowe dziatki, zwigzany z
dziataniami przeciwpowodziowymi. W dniu 25 stycznia 2012 r. Prezydent W.

decyzjg nr (...) zatwierdzit projekt budowlany i udzielit powodom pozwolenia na



budowe dla inwestycji polegajgcej na budowie budynku mieszkalnego,
wolnostojgcego w zabudowie zagrodowej, budynku gospodarczego, szklarni,
przydomowej oczyszczalni Sciekdw i studni i niezbednej infrastruktury technicznej w
W. na dziatce nr (...). Decyzje tego rodzaju sg wydawane, gdy rolnik zamierza
wznies¢ na terenie swojego gospodarstwa budynek mieszkalny wraz z zabudowg

zwigzang z prowadzeniem produkciji rolnej.

W ocenie prawnej przytoczonych ustalen faktycznych Sgd Okregowy przyjat,
ze nie zostaty spetnione przestanki wykupu przez pozwang przedmiotowej
nieruchomosci na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (jedn. tekst. Dz. U. 2016, poz. 778 -
dalej u.p.z.p.). Powodowie nie wykazali bowiem, ze na skutek zmiany planu
zagospodarowania przestrzennego utracili mozliwo$¢ wykorzystania nieruchomosci
w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem tj. wybudowania na niej
budynku mieszkalnego w zabudowie zagrodowej. Po wygasnieciu planu
zagospodarowania przestrzennego z 1988 r., sposob uzytkowania dziatki nr (...)
okreslata takze prawomocna decyzja z dnia 25 stycznia 2012 r. o pozwoleniu na
budowe i poprzedzajgca jg decyzja o warunkach zagospodarowania terenu, z
ktérych - tak jak uprzednio z planu zagospodarowania przestrzennego - wynikata
mozliwos¢ zabudowania tej dziatki budynkiem mieszkalnym wolnostojacym w
zabudowie zagrodowej. W nowym planie zagospodarowania niewatpliwie doszto do
zmiany przeznaczenia gruntu, na ktérym potozona jest dziatka nr (...), gdyz obecnie
niedopuszczalne jest postawienie na tym terenie budynkoéw z dachem, w tym takze
w zabudowie zagrodowej. Zgodnie jednak z art. 65 ust. 2 u.p.z.p. zmiana ta nie
uniemozliwia powodom korzystania z nieruchomosci w sposdb zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem t. jej zabudowy woparciu 0 uzyskane
pozwolenie na budowe, mimo, ze decyzja o pozwoleniu na budowe jest sprzeczna
z nowym planem miejscowym. Natomiast odno$nie do dziatki nr (...) powodowie nie
ubiegali sie po wygasnieciu planu zagospodarowania z 1988 r. o wydanie decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania. Teren ten byt objety ustaleniami
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania z dnia 6 lipca 2006 r.,
w ktérym oznaczony zostat jako obszar przeprowadzania wod powodziowych.

Dziatka przed uchwaleniem planu nie byla w ogdle zagospodarowana, to za$



oznacza, ze przeznaczenie tej dziatki przed uchwaleniem planu z 2012 r. nie byto

odmienne jak w tym planie.

Zaskarzonym obecnie wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powodéw od

wyroku Sgdu Okregowego.

Podzielit ustalenia Sgdu pierwszej instancji, ze przed wejsciem w zycie planu
miejscowego z dnia 28 grudnia 2012 r., powodowie nie korzystali z przedmiotowych
nieruchomos$ci na cele budowlane, dziatki podlegaty wykorzystaniu rolniczemu
lub lezaty odtogiem. Podtrzymat wyrazone przez ten Sad stanowisko, Zze po
wygashnieciu planu zagospodarowania przestrzennego z 1988 r. istotne znaczenie dla
ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci powoddéw miaty pdzniejsze akty
o charakterze planistycznym, obowigzujgce przed uchwaleniem nowego planu
zagospodarowania, takie jak Studium uwarunkowania i kierunkéw zagospodarowania
nieruchomosci oraz decyzje o warunkach zabudowy, potwierdzajgce aktualny, prawem
dopuszczalny sposéb korzystania z nich. Zatwierdzone uchwatg z 6 lipca 2006 r.
Studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania okreslato przedmiotowy teren
jako obszar przeprowadzenia wéd powodziowych. W tym stanie rzeczy juz zgodnie z
poprzednim planem zagospodarowania przeznaczenie przedmiotowych
nieruchomosci na cele budowlane co najmniej z punktu widzenia gospodarczego nie
znajdowalo uzasadnienia. Natomiast zgodnie z planem zagospodarowania
przestrzennego z 1988 r. mozliwos¢ posadowienia na tym terenie obiektow
budowlanych miata by¢ scisle zwigzana z produkcjg rolng, podczas, gdy powodowie
bezpodstawnie mozliwosc te rozszerzali takze na zabudowe typowo mieszkaniowg. W
ocenie Sadu Apelacyjnego, skoro powodowie uzyskali pozwolenie na budowe w dniu
25 stycznia 2012 r., awczesniej decyzje o warunkach zabudowy dla budynku
mieszkalnego w zabudowie zagrodowej na dziatce nr (...), ktéra zgodnie z art. 65
ust. 2 u.p.z.p. nie wygasta po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania z
dnia 28 grudnia 2012 r., to - jak stusznie wskazat Sgd Okregowy - jego uchwalenie nie
uniemozliwito, ani tez istotnie nie utrudnito im dotychczasowego sposobu korzystania z
nieruchomosci. W takiej zas sytuacji przepis art. 36 u.p.z.p. nie ma zastosowania.
Powodowie nie dokonali na podstawie pozwolenia na budowe Zzadnych czynnosci
faktycznych co moze jednak mie¢ znaczenie co najwyzej na gruncie art. 37 ust. 1 pr.

bud. Zaakceptowat ocene Sgadu Okregowego, ze powodowie nie wykazali przez



przedtozenie decyzji o warunkach zabudowy, ze dziatka nr (...), ktéra pozostaje
zupetnie niezagospodarowana, podlegata zabudowie. Za nieuzasadniony uznat
wniosek powodow o przeprowadzenie dowodu z opinii biegtego z zakresu planowania
przestrzennego na okolicznos¢ dopuszczalnego zakresu zabudowy siedliskowej
dziatek nr (...) w Swietle miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z
1988 r., w sprawie bowiem poréwnaniu podlegat stan istniejgcy po uchwaleniu planu z
2012 r., ze stanem istniejgcym przed jego uchwaleniem, a nie ze stanem istniejgcym
wedtug planu z 1988 r, ktéry utracit moc. Zbedne w tej sytuacji byto tez zdaniem Sadu
Apelacyjnego przeprowadzenie dowodu na okolicznos¢ wartosci nieruchomosci
powoddw. Z tych wzgledéw oddalit podnoszone w apelacji zarzuty naruszenia art. 36
u.p.z.p., art. 233 w zw. z art. 328 § 2 k.p.c. i art. 227 w zw. z art. 278 § 1 k.p.c.

W skardze kasacyjnej powodowie ponowili te zarzuty.

Whnosili o uchylenie wyrokéw obu Sgdoéw i przekazanie sprawy Sgdowi

Okregowemu do ponownego rozpoznania.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Nieuzasadniony jest zarzut naruszenia przez Sad Apelacyjny art. 328 § 2 k.p.c.,
ktérego lakoniczne uzasadnienie, w konfrontacji z pisemnymi motywami zaskarzonego
wyroku, nie daje podstaw do stwierdzenia, ze z powodu braku wyjasnienia jego
podstawy prawnej, na skutek zaistnienia w nim sprzeczno$ci, wyrok nie poddaje sie
kontroli kasacyjnej, co stanowi istote zarzucanego uchybienia. Nie zachodzi tez
zarzucane naruszenie art. 227 k.p.c. w zw. z art. 278 § 1 k.p.c. przez oddalenie
dowodow z opinii biegtego dla ustalenia zakresu mozliwej zabudowy spornych dziatek
wedtug planu zagospodarowania przestrzennego z 1988 r. oraz z opinii biegtego ds.
szacowania nieruchomosci, ktére z uwagi na prawne motywy rozstrzygniecia sprawy,
podzielane przez Sad Najwyzszy - 0 czym ponizej - prawidtowo zostaty ocenione przez

sady orzekajgce, jako nie majgce dla niego istotnego znaczenia.

W sprawie poza sporem byto, ze skutkiem bezczynnosci pozwanej doszio
do przerwania ciggtosci planistycznej, w nastepstwie czego po wygasnieciu z dniem
1 stycznia 2004 r. miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 1988 r., az
do dnia 8 marca 2013 r., teren, na ktérym potozone sg przedmiotowe dziatki nie miat
urzgdzonego planu zagospodarowania przestrzennego. Obowigzujgce od 2006 r.



studium uwarunkowan i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy,
w ktérym teren ten zostat oznaczony jako obszar przeprowadzenia wod powodziowych
nie byto aktem ustanawiajgcym przepisy gminne powszechnie obowigzujgce (art. 9 ust.
5 u.p.z.p.), wigzalo ono natomiast organ wykonawczy gminy przy sporzgdzaniu
projektéw miejscowych plandw i rade gminy przy ich uchwalaniu (art. 9 ust. 4 u.p.z.p.).
Trafnie na tym tle podnosi sie w skardze kasacyjnej, ze studium to nie mogto stanowic
wiasciwej podstawy do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci, chociaz wbrew
ocenie skarzgcych, stanowisko to nie pozostaje w sprzecznosci z motywami
zaskarzonego rozstrzygniecia. W kazdym jednak razie nieuzasadnione jest
formutowanie w oparciu o nie wniosku, ze z uwagi na istnienie ,luki planistycznej’
sposob korzystania z przedmiotowej nieruchomosci powinien by¢ okreslony na
podstawie miejscowego o0golnego planu Zzagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonego uchwatg Miejskiej Rady Narodowej Miasta W. z dnia 10 czerwca 1988

r.

Podzieli¢ nalezy prezentowany w orzecznictwie Sgdu Najwyzszego poglad,
zgodnie z ktérym, w razie naruszenia zasady ciggtosci planistycznej przy ocenie, czy
wiasciciel na skutek wejscia w zycie nowego planu doznat ograniczen w stosunku do
jej dotychczasowego przeznaczenia, przeznaczenie to nie moze by¢ utozsamiane
z okreslonym w poprzednio obowigzujgcym planie. Punktem wyjscia dla takiej
oceny powinno by¢ przyjecie, ze prawo do zabudowy stanowi element prawa
wtasnosci, natomiast regulacje planistyczne stanowig wraz z innymi szczegdlnymi
regulacjami ustawowymi elementy ograniczenia tego prawa (zob. m.in. wyroki
Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2016 r., Ill CSK 271/15 i z dnia 8 stycznia
2009 r. | CNP 82/08 - nie publikowane). 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 zezwolen. W przypadku nieuchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez gmine, potencjalng
mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci w okresie nieobowigzywania planu

okresla decyzja o warunkach zabudowy.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym rozréznia pojecia ,przeznaczenia terenu” oraz ,sposobu



korzystania” z niego. Przepis art. 36 ust. 1 u.p.z.p. znajduje zastosowanie
zarowno wowczas, gdy w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego
zmiang witasciciel nieruchomosci utraci mozliwos¢ korzystania z niej w sposob
dotychczasowy lub tez zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. Korzystanie
Z nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem oznacza korzystanie z niej w sposob
przewidziany w miejscowym planie albo w decyzji o warunkach zabudowy,
natomiast korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposob dotyczy
faktycznego jej uzytkowania. Dla oceny zasadnosci roszczenia opartego
na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. konieczne jest ustalenie potencjalnej, ale
jednoczesnie realnej w okolicznosciach sprawy, konkretnej mozliwosci

korzystania z nieruchomosci, ktora zostata utracona lub istotnie ograniczona.

Z powyzszego wynika, ze w okresie od utraty mocy planu
zagospodarowania przestrzennego z 1988 r. do uchwalenia nowego planu
miejscowego, sposob korzystania z nieruchomosci obejmujgcej dziatke nr (...),
zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 2 i 59 u.p.z.p., okre$laty decyzje o ustaleniu warunkéw
zabudowy i zagospodarowania oraz o pozwoleniu na budowe z 2012 r.,
przesadzajgce o mozliwosci wykorzystania jej na cele budowlane. Utrata mocy
prawnej planéw uchwalonych przed 1995 r. spowodowata, ze jezeli nie uchwalono
nowych planéw, to od 1 stycznia 2004 r. zabudowa na tych obszarach byta
mozliwa wytgczenie po uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy, a w przypadku
inwestycji celu publicznego po uzyskaniu decyzji o lokalizacji takiej inwestycji.
Zasadnie ocenit Sad Apelacyjny, ze w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego,
ktéry wszedt w zycie w dniu 8 marca 2013 r. powodowie nie utracili mozliwo$ci
korzystanie z nieruchomosci w czesSci obejmujgcej dziatke nr (...) w
dotychczasowy sposob, ani tez nie doznali w nim ograniczenia, poniewaz
zrealizowali uprawienia wynikajgce z decyzji o warunkach zabudowy uzyskujgc
pozwolenie na budowe. Zgodnie z art. z art. 65 ust. 1 i 2 u.p.z.p., wylgczato
to mozliwosc¢ wygasniecia decyzji o warunkach zabudowy mimo,
ze w uchwalonym po jej wydaniu planie zagospodarowania przyjeto ustalenia
odmienne niz w decyzji. Uzyskanie przez powodow pozwolenia na budowe
uczynito w konsekwencji bezprzedmiotowym zgtaszanie przez nich roszczen na

podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. w zakresie objetym pozwoleniem, skoro nie



byto w takiej sytuacji przeszkdd prawnych do realizacji inwestycji, mimo wejscia
w zycie nowego planu miejscowego (zob. wyroki Sadu Najwyzszego z dnia 13
maja 2016 r. [Il CSK 271/15 i z dnia 22 listopada 2013 r., Il CSK 98/13, nie publ.).

Uzyty w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. zwrot ,w zwigzku z uchwaleniem planu
miejscowego lub jego zmiang” oznacza, ze przestankg powstania roszczen
okreslonych tym przepisem jest wytgcznie zajscie tego zdarzenia prawnego, a nie
dalszych zdarzen, czy czynnosci prawnych lub faktycznych (zob. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11 - nie publ.). Takim dalszym
zdarzeniem nie stanowigcym jednak przestanki powstania dochodzonego
przez powodow roszczenia zwigzanego z utratg mozliwosci korzystania z dziatki
nr 3 jest utrata waznosci pozwolenia na budowe - nierozpoczetg w ustawowym
terminie - juz po wejsciu w zycie planu miejscowego uchwalonego w dniu
28 grudnia 2012 r.

Korzystanie z nieruchomosci w ujeciu art. 36 ust. 1 u.p.z.p., rozumiane
W sposob wczesniej wskazany, stanowi element stanu faktycznego, ktérego
ustalenia pozostajg poza kontrolg Sadu Najwyzszego rozpoznajgcego skarge
kasacyjng. Nie moze by¢ tym samym przedmiotem polemiki kasacyjnej ustalenie, ze
powodowie, ktérzy nie dysponowali w odniesieniu do dziatki nr (...) decyzjg o
warunkach zabudowy i zagospodarowania, nie korzystali z niej w celu zwigzanym z
jej zabudowa, a faktycznie nie korzystali z niej w ogdle, co przy subsumcji normy
art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. doprowadzito sady orzekajgce do wniosku,
ze powodowie nie wykazali, aby po wygasnieciu planu zagospodarowania z 1988 r.
dziatka ta zachowata przeznaczenie zgodne z tym planem, co do mozliwosci jej
zabudowy i by w okolicznosciach sprawy istniata konkretna realna mozliwo$¢

jej wykorzystania pod zabudowe.

Z powyzszych wzgledéw, na podstawie art. 398 orzeczono jak w sentenciji.
O kosztach postepowania kasacyjnego orzeczono na podstawie art. 102 w zw.
z art. 391 § 1iart. 398%* k.p.c.

jw

r.g.



