Sygn. akt I ACa 1013/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 22 wrze$nia 2017 .

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Jolanta de Heij-Kaplinska
Sedziowie: SA Paulina Aslanowicz (spr.)

SA Jerzy Paszkowski

Protokolant:protokolant sadowy Sylwia Andrasik

po rozpoznaniu w dniu 22 wrze$nia 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa A. L., T. M.i A. P. (1)

przeciwko (...) W.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 10 marca 2016 r., sygn. akt I C 1410/13

I. zmienia zaskarzony wyrok w punktach pierwszym, drugim, trzecim i pigtym w ten sposoéb, ze
powddztwo oddala i zasgdza na rzecz (...) W. od T. M. i A. P. (2) kwoty po 1800 zl (jeden tysiqgc
osiemset zlotych), a od A. 1. kwote 3600 zl (trzy tysigce szeséset zlotych) tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego;

II. zasqdza na rzecz (...) W. od T. M. i A. P. (2) kwoty po 11063,25 zl (jedenascie tysiecy
szesédziesiqt trzy zlote dwadziescia pieé groszy), a od A. I. kwote 22126,50 zl (dwadziescia dwa
tysigce sto dwadziescia szesé zlotych pieédziesiqt groszy) tytulem zwrotu kosztéw w postepowaniu
apelacyjnym.

Paulina Astanowicz Jolanta de Heij-Kaplinska Jerzy Paszkowski

Sygn. akt I ACa 1013/16

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 2 grudnia 2013 roku T. M., A. P. (1) oraz A. 1. wystapili przeciwko (...) W. o nakazanie pozwanemu
zlozenie o$wiadczenia woli nastepujacej treéci: ,,Powodowie T. M., A. P. (1) i A. L. jako wspdtuzytkownicy wieczysci
w przystugujacych im odpowiednio udzialach ¥4 T. M., Y4 A. P. (1) oraz Y2 A. 1. we wspdluzytkowaniu wieczystym

niezabudowanej nieruchomosci o powierzchni 413 m'?, oznaczonej jako dzialka ewidencyjna numer (...) w obrebie

(...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa — VII Ksiag Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW
Nr (...) o$wiadczaja, iz sprzedajg pozwanemu — gminie (...) W. prawo uzytkowania wieczystego opisanej powyzej



nieruchomoéci za cene 758000 zl natomiast pozwany — gmina (...) W. oSwiadcza, ze opisane powyzej prawo
uzytkowania wieczystego za wskazang powyzej cene kupuje, ktora to cena zostanie zaptacona powodom w terminie
14 dni od dnia uprawomocnienia sie wyroku”. Ponadto strona powodowa wniosla o stwierdzenie, ze orzeczenie Sadu
zastepuje umowe sprzedazy nieruchomosci i stanowi podstawe wpisu do ksigg wieczystych oraz o zasadzenie od
pozwanego na rzecz powodéw solidarnie kosztéw postepowania sadowego, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Uzasadniajac swoje stanowisko w sprawie, powodowie wskazali na fakt przyslugujacego im statusu
wspotuzytkownikow wieczystych opisanej powyzej nieruchomosci. Prawo uzytkowania wieczystego nabyli po wielu
latach staran o odzyskanie prawa do nieruchomosci, ktéra na mocy tzw. dekretu (...) zostala przejeta na wlasnosé
(...) W., a nastepnie Skarbu Panstwa. Realizujac swoje uprawnienia do nieruchomosci, powodowie pozostawali w
przekonaniu, ze bedzie ona nadawala sie do zabudowy mieszkaniowej. Po wejéciu w zycie aktualnie obowigzujacego
planu zagospodarowania przestrzennego przeznaczeniem terenu, na ktérym znajduje sie nieruchomosé, jest zielen
urzadzona, natomiast jako przeznaczenie dopuszczalne okre$lono ustugi oswiaty. W konsekwencji zdaniem powodéw
dzialka budowlana przeksztalcila sie w teren zielony i stracila roOwniez na warto$ci. Z uwagi na zmiane przeznaczenia
nieruchomo$ci uniemozliwiajaca korzystanie z niej w dotychczasowy sposéb powodowie zwrocili sie do (...) W. o
wykup nieruchomosci, jednak pozwany odméwil dokonania wykupu nieruchomogci.

W odpowiedzi na pozew pozwane (...) W. wniosto o oddalenie powodztwa w caloSci oraz o zasadzenie od powodéw
solidarnie na jego rzecz kosztéw postepowania sadowego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwany podniost, ze brak jest podstaw do uznania, iz wejscie w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uniemozliwilo badZz ograniczylo mozliwo$¢ korzystania z
nieruchomoéci. W ocenie strony pozwanej powodom znany byt fakt, ze dla obszaru, na ktérym polozona jest
nieruchomos$é opracowywany jest plan, a w jego projekcie nieruchomo$é przeznaczona jest pod tereny zieleni
urzadzonej. Ponadto w okresie od uzyskania przez powodéw prawa uzytkowania wieczystego do dnia 26 stycznia 2010
roku nie byto prawnej mozliwosSci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy z uwagi na trwajace prace nad projektem
planu zagospodarowania przestrzennego. Strona pozwana wskazala rowniez, ze powodowie w okresie bezplanowym
nie mieli mozliwo$ci zagospodarowania dzialki budynkiem mieszkalnym ze wzgledu na parametry dzialki.

Pismem procesowym zlozonym na rozprawie w dniu 25 lutego 2016 roku pelnomocnik powod6w dokonal modyfikacji
zadania pozwu w ten sposob, ze wnidst o to, aby pozwany zlozyl o$wiadczenie nastepujacej tresci: ,,T. M. jako
wspotuzytkownik wieczysty w udziale Y4, A. P. (1) jako wspdluzytkownik wieczysty w udziale Y4 oraz A. I. jako
wspoétuzytkownik wieczysty w udziale Y2 w prawie uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci o

powierzchni 413 m(? oznaczonej jako dzialka ewidencyjna numer (...) z obrebu (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla

Warszawy Mokotowa — VII Wydzial Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...) o§wiadczaja, iz sprzedaja
— gminie (...) W. prawo uzytkowania wieczystego opisanej powyzej nieruchomosci za cene 669060 zl, platng w
dniu uprawomocnienia sie orzeczenia Sadu, natomiast gmina (...) W. o§wiadcza, ze prawo uzytkowania wieczystego
opisanej powyzej nieruchomos$ci za wskazana powyzej cene kupuje”, zglosil dodatkowe zadanie zasadzenia odsetek
ustawowych od kwoty 669060 z} za okres od dnia 8 czerwca 2012 roku oraz cofngl pozew wraz ze zrzeczeniem
sie roszczenia co do zadania zobowigzania pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie nabycia
nieruchomosci za cene w zakresie przekraczajacym kwote 669060 zl, wnoszgc o umorzenie postepowania w tym
zakresie.

Na rozprawie w dniu 25 lutego 2016 roku pozwany wniost o oddalenie powddztwa, a w przypadku jego uwzglednienia
o zasadzenie odsetek od daty wyrokowania.

Wyrokiem z dnia 10 marca 2016 roku Sad Okregowy w Warszawie w punkcie pierwszym zobowigzal
(...) W. do zlozenia o$wiadczenia woli o nastepujacej treéci: , T. M. jako wspotuzytkownik wieczysty w udziale Y4,
A. P. (1) jako wspotuzytkownik wieczysty w udziale ¥4 oraz A. 1. jako wspoluzytkownik wieczysty w udziale Y2 w



), oznaczonej jako dzialka

ewidencyjna numer (...) z obrebu (...), dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy Mokotowa — VII Wydzial Ksiag
Wieczystych prowadzi ksiege wieczysta KW Nr (...) oS§wiadczaja, iz sprzedaja — gminie (...) W. prawo uzytkowania
wieczystego opisanej powyzej nieruchomosci za cene 669060 zl, ptatng w dniu uprawomocnienia sie orzeczenia Sadu,

prawie uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci o powierzchni 413 m2

natomiast gmina (...) W. o§wiadcza, ze prawo uzytkowania wieczystego opisanej powyzej nieruchomosci za wskazang
powyzej cene kupuje.” W punkcie drugim wyroku stwierdzono, ze orzeczenie zawarte w punkcie pierwszym wyroku
zastepuje umowe sprzedazy nieruchomosci i stanowi podstawe wpisu do ksiag wieczystych, a w punkcie trzecim
zasadzono od (...) W. solidarnie na rzecz A. I., T. M. i A. P. (2) odsetki ustawowe za opdznienie od kwoty 669060 zl za
okres od dnia 8 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty. W punkcie czwartym wyroku Sad Okregowy umarzy} postepowanie
w zakresie zobowigzania pozwanego do zlozenia oS§wiadczenia woli w przedmiocie nabycia nieruchomosci za cene
przekraczajaca kwote 669060 zl, w punkcie piatym zasadzil od (...) W. solidarnie na rzecz A. I., T. M. i A. P. (2) kwote
51398,76 zl tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwote 7200 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, a
w punkcie szo6stym nakazat zwréci¢ powodom kwote 768,11 zt tytulem zwrotu réznicy pomiedzy wydatkami pobranymi
a wydatkami naleznymi.

Powyzszy wyrok wydany zostal w oparciu o nastepujqgce ustalenia i rozwazania prawne:

Nieruchomo$¢ polozona przy ulicy (...), oznaczona numerem hipotecznym ,,(...) stanowila wlasno$¢ K. I.. Na skutek
objecia nieruchomo$ci dzialaniem dekretu z dnia 26 pazdziernika 1945 roku o wlasnoéci i uzytkowaniu gruntéow
na obszarze m.st. Warszawy, przeszla ona na wlasno$¢ Gminy (...) W. w dniu 21 listopada 1945 roku, a nastepnie
na wlasnoé¢ Skarbu Panstwa. Zgodnie z art. 32 ust. 2 ustawy z dnia 20 marca 1950 roku K. I. wnioskiem z
dnia 19 lipca 1948 roku zwrécil sie do Zarzadu Miejskiego w (...) W. o przyznanie prawa wlasnosci czasowej do
tej nieruchomosci. Prezydium Rady Narodowej w (...) W. orzeczeniem administracyjnym z dnia 13 grudnia 1950
roku odmoéwito przyznania dotychczasowemu wlascicielowi prawa wlasno$ci czasowej do gruntu. Po rozpatrzeniu
odwolania Ministerstwo (...) decyzja z dnia 10 maja 1951 roku utrzymalo w mocy zaskarzone orzeczenie.

K. I. zmarl w dniu 25 marca 1958 roku. Nastepcami prawnymi zmartego byli M. L. (1), H. P.i M. L. (2). M. L. (1) zmarla
w dniu 1 stycznia 1979 roku, a w jej prawa weszli H. P. i M. L. (2). Spadkobiercami po zmarlym M. 1. (2) zostali E. L.
oraz A. I.. E. I. zmarla, a jej nastepca prawnym zostal A. I.. Po zmarlej H. P. spadek odziedziczyli T. M. i A. P. (1).

Decyzja Ministra (...) z dnia 31 stycznia 2005 roku wydang na skutek wniosku zlozonego przez H. P.i A. I. stwierdzono
niewazno$¢ decyzji Ministerstwa (...) z dnia 10 maja 1951 roku oraz orzeczenia administracyjnego Prezydium Rady
Narodowej (...) W. zdnia 13 grudnia 1950 roku. Na dzien wydania decyzji w sktad dawnej nieruchomoéci (...) polozonej
przy ulicy (...), wchodzily dzialka numer (...) stanowigca wlasno$¢ Skarbu Panistwa i dzialka numer (...) stanowigca
wlasno$¢ (...) W., na ktoérej znajdowaly sie zurbanizowane tereny niezbudowane. Zarzadca ternu byt Zarzad (...),
natomiast administratorem (...) (...).

Na podstawie decyzji numer (...) z dnia 31 marca 2009 roku Prezydenta Miasta (...) W. z urzedu zatwierdzono
projekt podziatu dzialki numer (...), polozonej przy ulicy (...) na dzialki o numerach: (...) powierzchni 0,0039 ha, (...)
o powierzchni 0,0413 ha oraz (...) o powierzchni 0,1664 ha. Podzial dzialki nastapil w zwigzku z rozpatrywaniem
wniosku zlozonego przez dawnych wlasScicieli hipotecznych o zwrot nieruchomosci.

Decyzja z dnia 11 sierpnia 2009 roku Prezydent Miasta (...) W. po rozpatrzeniu wniosku z dnia 19 lipca 1948 roku
zlozonego przez K. 1. o przyznanie prawa wlasno$ci czasowej do gruntu nieruchomosci polozonej przy ulicy (...),

ustanowil na 99 lat prawo uzytkowania wieczystego do niezabudowanego gruntu o powierzchni 413 m'?, 0znaczonego

jako dzialka ewidencyjna numer (...) w obrebie (...), uregulowanego w ksiedze wieczystej KW Nr (...) (...), polozonego
przy ulicy (...) na rzecz A. 1. do udzialu w (2)/4 czesci, T. M. do udzialu ( 1)/4 czesci oraz A. P. (2) do udzialu
(1) /4 czedci. Decyzja stwierdzala, ze na dzien jej wydania, grunt nie byl objety zadnym obowigzujacym miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego, natomiast nieruchomo$¢ polozona byla w strefie (...) — tereny o przewadze
zabudowy mieszkaniowe;j.



Umowa o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste, sporzadzona w formie aktu notarialnego w dniu 10 listopada 2009
roku przedstawiciele (...) W. oddali nieruchomos¢ stanowiaca dziatke gruntu numer ewidencyjny (...) objeta ksiega
wieczysta (...) w uzytkowanie wieczyste na okres 99 lat, tj. do dnia 10 listopada 2108 roku z przeznaczeniem na cele
zgodne z planem zagospodarowania przestrzennego albo z ostateczng decyzja o warunkach zabudowy na rzecz A. 1.,
T.M.iA.P.(2).

Wpis prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci, stanowiacej dzialke gruntu o numerze ewidencyjnym (...) na
rzecz A. 1., T. M. i A. P. (2) do ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy dla Warszawy — Mokotowa w
Warszawie o numerze (...) nastgpit w dniu 26 stycznia 2010 roku.

Zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym przez Rade Miasta (...) W. z dnia
28 wrzeénia 1992 roku uchwalg Nr (...), ktéry utracit moc obowiazujaca z dniem 1 stycznia 2004 roku, obszar
dzialki ewidencyjnej numer (...) z obrebu (...), polozonej przy ulicy (...) w dzielnicy M., znajdowal sie w strefie
mieszkaniowo - uslugowe;j. Ustalenie ogblne Nr (...) dotyczace mieszkalnictwa zawarte w czeSci tekstowej powyzszego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jako minimalng wielko$é¢ dzialki obiektu mieszkalnego o
charakterze jednorodzinnym z warunkiem podlaczenia do komunalnych urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych

okreélito na 150 m‘? z tolerancja minus 5%. Nieruchomos$é do chwili utraty mocy obowiazujacej miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego mogla zosta¢ zabudowana.

Stosownie do postanowien planu zagospodarowania przestrzennego rejonu (...), uchwalonego przez Rade Miasta (...)
W. uchwalg numer (...) w dniu 14 stycznia 2010 roku dzialka ewidencyjna numer (...) z obrebu (...) polozona przy
ulicy (...) w W. znajduje sie na terenie przeznaczonym pod zielen urzadzona z dopuszczeniem ustug o§wiaty. Na skutek
wejécia w zycie w dniu 25 marca 2010 roku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego dnia
14 stycznia 2010 roku nie ma mozliwoS$ci zabudowy przedmiotowej nieruchomosci.

Pismem datowanym na dzien 2 grudnia 2011 roku, ztozonym w Urzedzie Miasta (...) W. w dniu 77 grudnia 2011 roku
powodowie za poérednictwem pelnomocnika zwroécili sie do Prezydenta Miasta (...) W. Biura (...) Urzedu Miasta
(...) W. o wykup nieruchomosci, oznaczonej jako dzialtka ewidencyjna numer (...) w obrebie (...) o powierzchni 413

m(? polozonej przy ulicy (...) w terminie okre§lonym w art. 37 ust. 9 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym z uwagi na to, iz uchwala numer (...) uniemozliwila korzystanie z tej nieruchomosci w sposéb zgodny
z przeznaczeniem. Termin wykupu prawa uzytkowania wieczystego do nieruchomosci uptynat w dniu 7 czerwca
2012 roku. W odpowiedzi na to pismo Zastepca Burmistrza Dzielnicy M., ktéremu wniosek przekazany zostal do
rozpoznania wedlug wlasciwosci, poinformowal powodoéw, ze Zarzad Dzielnicy M. (...) W. uchwala z dnia 27 czerwca
2012 roku numer (...) nie uznal zasadnosci zgloszonego roszczenia.

Warto$¢ rynkowa prawa uzytkowania wieczystego nieruchomoS$ci gruntowej, stanowiacej dzialke o numerze

ewidencyjnym (...) o powierzchni 413 m,” polozonej przy ulicy (...) w W., w dniu 77 czerwca 2012 roku wynosila 669060
z} Obecnie dzialka ta pozostaje niezabudowana. Nie posiada réwniez instalacji wodnokanalizacyjnej oraz elektryczne;j.
Wykorzystywana jest jako parking obstugujacy sasiadujacy z nieruchomoécia urzad.

Powyzszy stan faktyczny zostal ustalony na podstawie dowodéw z dokumentéow zgromadzonych w aktach sprawy,
ktore nie byly kwestionowane przez strony, dlatego Sad Okregowy uznal je za pelnowarto$ciowy material dowodowy.

Podstawe ustalen faktycznych stanowily takze sporzadzone przez bieglych opinie tj. opinia bieglego z zakresu
planowania i zagospodarowania przestrzennego J. K., opinia uzupelniajaca tego bieglego oraz opinia bieglego
rzeczoznawcy majatkowego I. H.. Zdaniem Sadu I — ej instancji opinie bieglych sporzadzone zostaly w spos6b
rzetelny w oparciu o caloksztalt materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie zgodnie z zasadami wiedzy
i do$wiadczeniem zawodowym bieglych. W tej sytuacji opinie bieglych stanowily podstawe do merytorycznego
rozstrzygniecia sprawy przez Sad Okregowy. Warto$¢ dowodowa opinii bieglych J. K. oraz I. H. byla kwestionowana



przez strony. W ocenie Sadu Okregowego po ustosunkowaniu sie przez bieglych do zglaszanych zarzutéw watpliwoéci
stron zostaly wyjasnione.

Sad Okregowy oddalit wniosek pozwanego o dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego do spraw
zagospodarowania przestrzennego przy zachowaniu tezy dowodowej ujetej w postanowieniu z dnia 22 maja 2014 roku
na podstawie art. 217 § 3 k.p.c., gdyz samo niezadowolenie strony z opinii bieglego nie moze stanowi¢ podstawy do
przeprowadzania kolejnej opinii, a wniosek ten zmierzal jedynie do przedluzenia postepowania, a okolicznosci, na
ktére dowdd mialby byé dopuszezony, zostaty dostatecznie wyjadnione.

Podstawowe znaczenie dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy, opartej na przestankach odpowiedzialno$ci
przewidzianych w art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2015 roku, Nr 199, dalej u.p.z.p.) mialo zdaniem Sadu Okregowego dokonanie
wlaéciwej oceny, czy w zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w dniu 14
stycznia 2010 roku, korzystanie z nieruchomosci w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone.

Strona pozwana w toku procesu zarzucala brak mozliwoSci zagospodarowania dziatki budynkiem mieszkalnym, jak
roéwniez to, ze powodom znany byl fakt, iz dla obszaru, na ktérym polozona jest nieruchomo$¢ opracowywany jest
plan, a w jego projekcie nieruchomoéé przeznaczona jest pod tereny zieleni urzadzonej. Sad Okregowy nie zgodzil
sie z tym zarzutem. Z materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie wynika, ze grunt bedacy w uzytkowaniu
wieczystym powoddéw, stanowigcy przedmiot niniejszego postepowania, pomimo braku faktycznego zabudowania,
od 1970 roku do roku 1992 roku w decyzji i planach zagospodarowania przestrzennego byl przeznaczony pod
zabudowe. Zabudowe nieruchomo$ci gruntowej, chociaz z pewnymi ograniczeniami, przewidywal réwniez miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego zatwierdzony przez Rade Miasta (...) W. z dnia 28 wrze$nia 1992 roku uchwala
Nr (...), ktory utracil moc obowiazujaca z dniem 1 stycznia 2004 roku.

Pozwana podniosla, ze w okresie bezplanowym nie bylo mozliwosci zabudowy nieruchomoéci, takze z uwagi na
parametry dzialki. Nie zgodzil sie z tym stanowiskiem Sad Okregowy, albowiem pomimo znacznego ograniczenia
mozliwo$ci zabudowy dzialki (...), istniala potencjalna mozliwo$¢ posadowienia na tej nieruchomosci budynku, co
zostalo szczegélowo przedstawione i umotywowane w opinii bieglego z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego J. K., ktéora w tym zakresie Sad I — ej instancji w peli podzielil. Mozliwosci zabudowy
gruntu oznaczonego obecnie jako dzialka o numerze ewidencyjnym (...) wynikaly z wczeéniejszych dokumentéw
planistycznych dotyczacych tej nieruchomos$ci. Dopiero plan zagospodarowania przestrzennego rejonu (...),
uchwalony przez Rade Miasta (...) W. uchwalg numer (...) z dnia 14 stycznia 2010 roku uniemozliwit zabudowe dziatki
o numerze ewidencyjnym (...).

Powodowie, bedac strong aktu notarialnego sporzadzonego w dniu 10 listopada 2009 roku i biorac pod uwage
planistyczne przeznaczenie nieruchomosci stanowiacej przedmiot aktu oraz jej rys historyczny, mieli uzasadniane
przekonanie, ze grunt oznaczony jako dzialka ewidencyjna numer (...) polozony przy ulicy (...) w W. nadaje sie pod
zabudowe. W okresie od uzyskania prawa uzytkowania wieczystego przedmiotowej nieruchomosci do dnia 25 marca
2010 roku czyli do czasu wejécia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego uchwalonego w dniu 14
stycznia 2010 roku, istniata mozliwo$¢ uzyskania przez strone powodowa decyzji o warunkach zabudowy pod funkcje
mieszkaniowo - ustugowe.

Majac na uwadze powyzsze konstatacje, Sad Okregowy stwierdzil, iz w zwigzku z wejSciem w zycie planu
zagospodarowania przestrzennego rejonu (...), uchwalonego przez Rade Miasta (...) W. uchwalg numer (...) z dnia
14 stycznia 2010 roku, korzystanie z nieruchomosci oznaczonej jako dzialtka ewidencyjna numer (...) z obrebu (...)

0 powierzchni 413 m(? polozonej przy ulicy (...) w W., ktorej uzytkownikami wieczystym sa T. M., A. P. (1) i A. L.

w dotychczasowy sposob, ktory potencjalnie umozliwial zabudowe nieruchomosci, stalo sie niemozliwe z uwagi na
przeznaczenie terenu pod zielen urzadzong z dopuszczeniem ustug o$wiaty.



Dla ustalenia warto$ci nieruchomosci o powierzchni 413 m(? oznaczonej jako dziatka ewidencyjna numer (...) w

obrebie (...) polozonej przy ulicy (...) Sad Okregowy dopuscit dowdd z opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomo$ci,
a za dzien wyceny nieruchomosci przyjal date 7 czerwca 2012 roku, a wiec ten, w ktérym uplywal termin na wykupienie
gruntu przez (...) W. na skutek wniosku zlozonego przez powodéw w dniu 7 grudnia 2011 roku, stosownie do tresci
art. 37 ust. 9 u.p.z.p. o treSci obowiazujacej do dnia 31 grudnia 2015 roku, zgodnie z ktérym wykonanie obowigzku
wynikajacego z roszczen, o ktéorych mowa w art. 36 ust. 1 - 3, powinno nastapi¢ w terminie sze$ciu miesiecy od
dnia zlozenia wniosku, chyba ze strony postanowia inaczej. W przypadku op6Znienia w wyplacie odszkodowania lub
wykupie nieruchomosci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przysthuguja odsetki ustawowe.

Biorac zatem pod uwage tre$é art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. oraz fakt, ze pozwana bezzasadnie odméwila wykupu
prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci, a nadto majgc na wzgledzie okoliczno$¢, ze roszczenie powodéw o
zobowiazanie do zlozenia oswiadczenia woli podlegalo uwzglednieniu w caloéci, Sad na podstawie art. 64 k.c. w zw. z
art. 1047 § 1 k.p.c. zobowigzal (...) W. do zlozenia o§wiadczenia woli zgodnie z zagdaniem zmodyfikowanego pozwu.

Na skutek uwzglednienia powodztwa w caloSci Sad Okregowy w punkcie drugim wyroku stwierdzil, ze orzeczenie
zawarte w punkcie pierwszym wyroku zastepuje umowe sprzedazy nieruchomosci i stanowi podstawe wpisu do ksiegi
wieczystej. Regula jest, Ze orzeczenie sadu stwierdzajace obowiazek strony do zlozenia oznaczonego oswiadczenia woli,
zastepuje tylko to o§wiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.). Jezeli wiec o§wiadczenie to ma stanowié¢ skladnik
umowy, jaka ma by¢ zawarta pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest zlozenie odpowiedniego
o$wiadczenia woli przez drugg strone z zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy to jednak wypadkow, gdy sad
uwzglednia pow6dztwo o stwierdzenie obowigzku zawarcia umowy calkowicie zgodnie z zadaniem powoda. W takich
wypadkach orzeczenie sadu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe.

Sad Okregowy uwzglednil rowniez roszczenie powoddéw w zakresie zasadzenia odsetek, gdyz art. 36 usta 1 pkt.
2 u.p.z.p. nalezy odczytywaé¢ w powiazaniu z art. 37 ust. 9 tej ustawy, a wiec w przypadku opo6zZnienia w
wyplacie odszkodowania lub wykupie nieruchomosci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci
przystuguja odsetki ustawowe. Od dnia 1 stycznia 2016 roku przepis art. 37 ust. 9 u.p.z.p. stanowi, ze wykonanie
obowiazku wynikajacego z roszczen, o ktorych mowa w art. 36 ust. 1 - 3 nastepuje w terminie 6 miesiecy od dnia
zlozenia wniosku, chyba ze strony postanowia inaczej. W przypadku opdznienia w wyplacie odszkodowania lub w
wykupie nieruchomo$ci wlascicielowi albo uzytkownikowi wieczystemu nieruchomosci przystuguja odsetki ustawowe
za opOZnienie. Wraz z uplywem sze$ciomiesiecznego okresu liczonego od daty zlozenia skutecznego wniosku, gmina
pozostaje w opOZnieniu w realizacji wykupu, co skutkuje prawem do nalezno$ci odsetkowej — za okres opdznienia —
od ceny wykupu, ktora powinna by¢ zaplacona przy realizacji wykupu w czasie wlasciwym. W przedmiotowej sprawie
w dniu 7 grudnia 2011 roku powodowie zwrécili sie do Prezydenta Miasta (...) o wykupienie nieruchomosci w terminie
okreslonym w art. 37 ust. 9 u.p.z.p. Termin wykupu nieruchomosci uplynat wiec w dniu 7 czerwca 2012 roku. W
zwigzku z tym wobec op6zZnienia (...) W. w realizacji wykupu nieruchomosci, nalezalo zasadzi¢ odsetki ustawowe za
op6znienie od ceny wykupu od dnia 8 czerwca 2012 roku. Przy czym do dnia 31 grudnia 2015 roku wysoko$¢ odsetek
ustawowych za op6znienie zgodnie z przepisami art. 481 § 2 k.c. 1359 § 3 k.c. o tresci obowigzujacej do dnia 31 grudnia
2015 roku byla taka sama jak wysoko§¢ odsetek ustawowych uregulowanych w art. 359 k.c. i byta okre$lana w drodze
rozporzadzenia Rady Ministrow. Natomiast od dnia 1 stycznia 2016 roku w sytuacji, gdy stopa odsetek za op6Znienie
nie zostala oznaczona, to nalezg sie odsetki ustawowe za opdznienie w wysokosci okreslonej w tresci przepisu art. 481
§ 2 k.c..

Pismem procesowym zlozonym na rozprawie w dniu 25 lutego 2016 roku pelnomocnik powodéw cofngl pozew wraz
ze zrzeczeniem sie roszczenia co do zadania zobowiazania pozwanego do zlozenia o$wiadczenia woli w przedmiocie
nabycia nieruchomos$ci za cene w zakresie przekraczajacym kwote 669060 zl, wnoszac o umorzenie postepowania w
tym zakresie. Sad Okregowy, uznajac, iz cofniecie pozwu nie jest niedopuszczalne na podstawie art. 355 § 1 k.p.c. w
zw. z art. 203 § 1 k.p.c. umorzyl w punkcie czwartym wyroku postepowanie we wskazanym w sentencji zakresie.



Orzekajac o kosztach postepowania w punkcie pigtym wyroku, z uwagi na to, iz strona pozwana przegrala proces w
calosci stosownie do art. 98 § 1i 3 k.p.c. Sad Okregowy obciazyl ja obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu na rzecz
strony powodowej stosownie do zlozonego w tym zakresie wniosku.

Rozstrzygajac w punkcie szostym wyroku o zwrocie stronie powodowej kwoty 768,11 zl tytulem zwrotu réznicy
pomiedzy wydatkami pobranymi a wydatkami naleznymi, oparto sie na art. 80 ust. 1 u.k.s.c.

Apelacje od tego wyroku wniosla strona pozwana, zaskarzajac go w czesci, tj. co do punktu pierwszego,
drugiego, trzeciego i piatego oraz zarzucajac mu:

I. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy t;j.:

1. art. 233 k.p.c. przez brak wszechstronnego rozwazenia zebranego w sprawie materialu dowodowego,
przeprowadzenie oceny dowodéw w sposéb sprzeczny z zasadami do$wiadczenia zyciowego oraz logicznego
rozumowania, co doprowadzilo do uznania, ze obecnie obowiazujacy miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego rejonu (...), zatwierdzony uchwalg Rady Miasta (...) W. numer (...) z dnia 14 stycznia 2010 roku
((...)) doprowadzil do ograniczenia potencjalnej mozliwosSci korzystania z nieruchomosci przy ulicy (...), oznaczonej
w ewidencji gruntéw i budynkéw jako dzialka ewidencyjna numer (...) w obrebie (...) o powierzchni 413 m, ? dla
ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta numer (...) w stosunku do poprzednio
obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwalg Rady Miasta (...) W.
numer (...) z dnia 28 wrze$nia 1992 roku;

2. art. 217 § 3 k.p.c. w zwigzku z art. 227 k.p.c. oraz art. 278 § 1 k.p.c. przez oddalenie wniosku dowodowego o
dopuszczenie dowodu z opinii innego bieglego sadowego z planowania i zagospodarowania przestrzennego (architekta
lub urbanisty) na okoliczno$¢ wplywu uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego okreslonego
w pozwie na mozliwoé¢ badz istotne ograniczenie w korzystaniu przez powoddéw z nieruchomosci przy ulicy (...),
oznaczonej w ewidencji gruntéw i budynkoéw jako dziatka ewidencyjna numer (...) w obrebie (...) o powierzchni 413

m,” dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy - Mokotowa prowadzi ksiege wieczysta numer (...), co mialo wplyw na jej
rozstrzygniecie, gdyz Sad orzekl na podstawie niepelnego materialu dowodowego;

3. art. 316 k.p.c. przez ustalenie ceny sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanej nieruchomosci
oznaczonej jako dzialka numer (...) na dzien 7 czerwca 2012 roku, podczas gdy Sad, wydajac wyrok, powinien braé za
podstawe stan rzeczy istniejacy w chwili zamkniecia rozprawy.

II. naruszenia prawa materialnego tj. art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. przez jego niewlasciwe zastosowanie w stanie
faktycznym sprawy, co doprowadzilo do uznania powo6dztwa przez Sad.

W zwigzku z tymi zarzutami pozwany wni6st o zmiane zaskarzonego wyroku w czeSci objetej zaskarzeniem, tj. o
oddalenie powddztwa co do kwoty 669060 zt wraz z ustawowymi odsetki od dnia 8 czerwca 2012 roku do dnia zaplaty
i zasgdzenie od powodow solidarnie na rzecz pozwanego (...) W. kosztéw procesu za obie instancje, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Ponadto apelujacy domagal sie rozpoznania przez Sad II - €]
instancji postanowienia Sadu I - ej instancji z dnia 25 lutego 2016 roku oddalajacego wniosek o dopuszczenie dowodu
z opinii bieglego sadowego z planowania i zagospodarowania przestrzennego (architekta lub urbanisty), ktore to
postanowienie nie podlegato zaskarzeniu w drodze zazalenia, a mialo wplyw na wynik sprawy.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wniesli o jej oddalenie i zasadzenie od pozwanego na ich rzecz solidarnie
kosztéw postepowania wywolanego wniesieniem apelacji, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja zastlugiwala na uwzglednienie.



Sad Okregowy dokonal prawidlowych ustalen faktycznych, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne z ponizszymi
uzupekieniami. Jednakze dokonana w oparciu o te ustalenia ocena prawna zgloszonych zadan budzi zastrzezenia, a
co za tym idzie podlegala weryfikacji w ramach kontroli instancyjne;.

W sprawie poza sporem bylo, ze skutkiem bezczynno$ci pozwanej doszlo do przerwania cigglosci planistycznej, w
nastepstwie czego po wygaénieciu z dniem 1 stycznia 2004 roku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z 1992 roku, przewidujacego dla spornej nieruchomosci funkcje mieszkaniowo — ustugows, az do dnia 23 marca
2010 roku teren, na ktérym polozona jest przedmiotowa dzialka, nie mial urzadzonego planu zagospodarowania
przestrzennego. Obowigzujace od 2006 roku studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego
gminy oznaczalo ten obszar jako o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinne;j.

Ten stan faktyczny zwiazany z brakiem planu dla przedmiotowej nieruchomosci, objecia jej studium i opracowaniem
projektu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego rejonu (...), w ktérym nieruchomos$é przeznaczona
jest pod tereny zieleni urzadzonej wynika z decyzji z dnia 11 sierpnia 2008 roku o ustanowieniu na rzecz powodow
uzytkowania wieczystego. Jednoczesnie decyzja ta przewidywala korzystanie z nieruchomosci przez uzytkownikow
wieczystych w spos6b zgodny z miejscowym planem zagospodarowania wieczystego w przypadku jego uchwalenia
(k. 28 — 33). Zapis ten znalazl sie w § 8 ¢ umowy z dnia 10 listopada 2009 roku umowy o oddaniu gruntu w
uzytkowanie wieczyste z dodatkowym wskazaniem w § 6 umowy, Ze sposob korzystania z gruntu ma odpowiadac
planowi zagospodarowania przestrzennego albo ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy (k. 34 — 39).

Na podstawie tej umowy dokonano w dniu 26 stycznia 2010 roku wpisu uzytkowania wieczystego do ksiegi wieczystej
na wniosek z dnia 12 listopada 2011 roku (k. 15 — 22). W mySl art. 27 u.g.n. wpis ten ma charakter konstytutywny, a
zgodnie z art. 29 u.k.w.h. posiada moc wsteczna od dnia zlozenia wniosku o dokonanie wpisu, a wiec prawo powstato
w istocie z dniem zlozenia wniosku, ktéry stal sie podstawa dokonania wpisu w ksiedze wieczyste;j.

Jednocze$nie plan zagospodarowania przestrzennego rejonu (...), uchwalony w dniu 14 stycznia 2010 roku, ogloszony
zostal w Dzienniku Urzedowym Wojewddztwa (...) z dnia 22 lutego 2010 roku Nr(...). Przewidywal on, ze uchwala
wchodzi w zycie po uplywie 30 dni od dnia ogloszenia, a zatem z dniem 23 marca 2010 roku.

W ustalonych przez Sad Okregowy okolicznosciach faktycznych z powyzszymi uzupelnieniami punktem wyjécia
rozwazan prawnych nalezy uczyni¢ stwierdzenie, ze prawo do zabudowy stanowi element prawa wlasnoéci, natomiast
regulacje planistyczne stanowig wraz z innymi szczegdlnymi regulacjami ustawowymi elementy ograniczenia tego
prawa. W interesie ogotu przekazano jednostkom samorzadu terytorialnego (gminom) uprawnienia do ksztaltowania
polityki przestrzennej, realizowane poprzez ogdlne i indywidualne akty wladztwa planistycznego. Powolana wyzej
ustawa z dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, przyjmujac za podstawe
dzialan tad przestrzenny i zréwnowazony rozwdj, okresla zasady ksztaltowania polityki przestrzennej przez jednostki
samorzadu terytorialnego i organy administracji rzagdowej, zakres i sposoby postepowania w sprawach przeznaczania
teren6w na okreslone cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy.

Polityka przestrzenna gminy okreslana jest w studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego,
a pozostale kompetencje wykonywane poprzez wydawanie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
bedacego aktem prawa miejscowego. Oba te dokumenty planistyczne sg $ciSle powigzane, gdyz ustalenia studium
sq wigzace dla organéow gminy przy sporzadzaniu planéw (art. 9 ust. 4 u.p.z.p.). Jednocze$nie studium nie jest
aktem ustanawiajacym przepisy gminne powszechnie obowigzujace (art. 9 ust. 5 u.p.z.p.). Wiaze ono jedynie organ
wykonawczy gminy przy sporzadzaniu projektéw miejscowych plandw i rade gminy przy ich uchwalaniu (art. 9 ust.
4 u.p.z.p.).

Powstaje zatem pytanie, czy z uwagi na istnienie luki planistycznej sposéb korzystania z nieruchomosci przez
powoddow moze by¢ okreslony na podstawie zbieznego ze studium nieobowiazujacego juz miejscowego ogoélnego planu
zagospodarowania przestrzennego z 1992 roku, jak twierdzila strona powodowa, czy tez wymagane jest uzyskanie



przez korzystajacych potwierdzenia tego przeznaczenia w decyzji o warunkach zabudowy, co podnosil w apelacji
pozwany.

Ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym rozréznia bowiem pojecia ,przeznaczenia terenu” oraz
»Sposobu korzystania” z niego. Przepis art. 36 ust. 1 u.p.z.p. znajduje zastosowanie zaréwno wowczas, gdy w zwigzku
z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana wlasciciel nieruchomoéci utraci mozliwo$¢ korzystania z niej
w sposOb dotychczasowy lub tez zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego
konsekwentnie prezentowane jest stanowisko, iz ocene czy nieruchomo$¢ moze by¢ wykorzystana w sposéb
dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem powinno sie opiera¢ nie tylko na uprzednim
faktycznym jej wykorzystaniu, lecz uwzglednia¢ takze nalezy sposob korzystania potencjalnie dopuszczalny, nawet,
jesli nie zostal zrealizowany przez uprawnionego (tak Sad Najwyzszy min. w wyrokach z dnia 19 grudnia 2006
roku, V CSK 332/06, nie publ., z dnia 9 wrze$nia 2009 roku, V CSK 46/09, nie publ. i z dnia 5 lipca 2012 roku,
IV CSK 619/11, nie publ.). Pojecie korzystania z nieruchomo$ci obejmuje bowiem mozliwos¢ realizacji okre$lonych
projektow i zamierzen. Jednocze$nie wskazuje sie, ze ta potencjalna mozliwo$¢ korzystania z nieruchomoéci, ktéra
zostala utracona lub istotnie ograniczona, musi by¢ realna w okoliczno$ciach sprawy, a wiec musi chodzié o konkretna
mozliwo$é korzystania z nieruchomosci (Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 9 wrze$nia 2015 roku, IV CSK 754/14, Gazeta
Prawna z 2015 roku, Nr 180, poz.5).

Orzecznictwo Sadu Najwyzszego prezentuje trzy sposoby rozumienia owej potencjalnie dopuszczalnej zgodnosci
wykorzystania nieruchomosci z jej przeznaczeniem w sytuacji zaistnienia luki planistyczne;j.

Pierwszy z nich wyrazony najpelniej w wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 7 lipca 2016 roku (III CSK 317/15, Legalis
numer 1515103) opiera sie na konstytucyjnej zasadzie rownej ochrony wlasnosci i jej ograniczeniach jedynie w drodze
ustawy i tylko w zakresie, w jakim nie narusza to istoty tego prawa. Stad w okresie luki planistycznej nie mozna
na niekorzy$¢ wlasciciela opieraé sie na nieobowiazujacych aktach prawa miejscowego, ktore z chwila utraty mocy
obowigzujacej nie moga stanowi¢ zrodla ograniczen prawa wlasnos$ci. W konsekwencji w okresie bezplanowym jest
ono calkowicie nieograniczone, w tym w zakresie budowlanego wykorzystania.

Drugi poglad sprowadza sie do tezy, ze w razie naruszenia zasady ciggloéci planistycznej przy ocenie, czy
wlasciciel na skutek wejScia w Zycie nowego planu doznal ograniczen w stosunku do jej dotychczasowego
przeznaczenia, przeznaczenie to moze by¢ utozsamiane z okreSlonym w poprzednio obowigzujacym planie. W
wyroku z dnia 9 kwietnia 2015 roku (I CSK 336/14, Legalis numer 1242511) Sad Najwyzszy badal, czy sytuacja
uchwalenia planu zagospodarowania przestrzennego po okresie luki planistycznej jest tozsama z uchwaleniem
planu zagospodarowania przestrzennego dla obszaru wczeéniej nie objetego jakimkolwiek planem zagospodarowania
przestrzennego. Doszed}l do wniosku, ze niezasadne jest zréwnanie sytuacji, w ktérej dany obszar nigdy nie byl objety
jakimkolwiek miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego z sytuacja, w ktorej uchwalony miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego, przewidujacy okreSlone przeznaczenie danego obszaru oraz okre$lony sposéb
jego zagospodarowania, utracil swojg moc ex lege, a gmina nie zdazyla przed ta data opracowac i uchwali¢ nowego
planu, przez co doszlo do zaistnienia tak zwanej luki planistycznej, a wiec okresu, w ktorym poprzedni plan juz
nie obowiazywal, a nowy nie zostal jeszcze uchwalony. Sad Najwyzszy stangl na stanowisku, ze w tym drugim
przypadku nalezy oceni¢, czy wskutek wejScia w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego powod doznat
ograniczen w korzystaniu ze swoich dziatek w sposéb zgodny z dotychczasowym ich przeznaczeniem przewidzianym
w poprzednim planie. Poglad ten zaakceptowal w caloSci Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 9 lutego 2017
roku (I ACa 1197/16, Legalis numer 1611830).

Sad Najwyzszy w powolanym wyzej wyroku z dnia 9 wrze$nia 2015 roku (IV CSK 754/14) rowniez podkredlil, ze
nieuchwalenie planu miejscowego we wlaéciwym terminie stanowi zaniechanie przez wladze lokalna prowadzenia
prawidlowej polityki przestrzennej na swoim obszarze, ktérego negatywnymi konsekwencjami nie powinni byé¢
dotknieci whasciciele (uzytkownicy wieczy$ci). W takim konteks$cie normatywnym zostala sformulowana zasada
cigglosci dzialan planistycznych gminy, na ktéra powolal sie Trybunat Konstytucyjny w wyrokach z dnia 9 lutego 2010
roku (P 58/08, OTK - A z 2010 roku, Nr 2, poz. 9) i z dnia 18 grudnia 2014 roku (K 50/13, OTK - A z 2014 roku, Nr 1,



poz. 121). W orzeczeniach tych zostaly zawarte rozwazania o charakterze generalnym i uniwersalnym, nawigzujace do
ciagloSci proces6w planistycznych i dotyczace skutkow luki planistycznej, istniejacej w czasie pomiedzy utrata mocy
obowiazujacej starych planéw a wejéciem w zycie nowych planéw. Trybunal w swej argumentacji uwzglednial zasade
cigglo$ci planowania i wynikajace z niej konsekwencje. Zasade tg wywie$¢ mozna z art. 87 ust. 1, 10 ust. 1 pkt 1, 62
ust. 2, 58 ust. 1, 62 ust. 11 art. 32 u.p.z.p. W tym ujeciu planowanie przestrzenne to proces o charakterze cigglym, z
czym wiaze sie oczekiwanie, ze uchylenie obowigzujgcego miejscowego planu laczy sie z jednoczesnym uchwaleniem
nowego planu. Znaczenie tej zasady przy rozstrzyganiu konkretnych spraw przejawia sie w tym, Ze zawiera sie w niej
dyrektywa wykladni przepisow, ktére dotycza skutkow prawnych, jakie wladcze dzialania gminy z zakresu planowania
przestrzennego wywoluja w sferze praw osob trzecich, w tym wlascicieli i uzytkownikéw wieczystych gruntow. Wiaze
sie to miedzy innymi z zalozeniem, ze wlasciciele nie powinni by¢ dotknieci skutkami bezczynnoéci gminy.

Ze stanowiskiem Trybunalu Konstytucyjnego harmonizuja takze wczesniejsze orzeczenia Sadu Najwyzszego. W
wyroku z dnia 8 stycznia 2009 roku (I CNP 82/08, Legalis numer 141185) Sad Najwyzszy stwierdzil, iz nie ma
przeszkdd do uwzgledniania danych wynikajacych z poprzedniego planu i pomocniczego odwolania sie niego,
gdyz brak jest podstaw do przyjecia, ze dotychczasowe przeznaczenie nieruchomosci i charakter terenu ulegaja
automatycznej zmianie wraz z wyga$nieciem mocy obowigzujacej poprzedniego planu. Stanowisko to Sad Najwyzszy
podtrzymal w wyroku z dnia 13 czerwca 2013 roku (IV CSK 680/12, Legalis numer 753905) i rozwinat w przytoczonych
wyzej wyrokach z dnia 9 kwietnia 2015 roku (II CSK 336/14) i 9 wrzesnia 2015 roku (IV CSK 754/14). Sad Najwyzszy
zaakcentowal, ze obywatel nie moze ponosi¢ jakichkolwiek negatywnych skutkéw zaistnienia luki planistycznej oraz,
ze nieuzasadnione byloby zr6znicowanie sytuacji uprawnionych, ktérym - co do zasady - przystugiwalyby roszczenia
wtedy, gdy nowy plan bezposrednio zastapil poprzedni, a byliby go pozbawieni wowczas, gdy gmina doprowadzila
swym zaniechaniem do luki planistycznej. Jednocze$nie w ostatnim powolanym orzeczeniu Sad Najwyzszy wyrazil
poglad, ze decyzje o warunkach zabudowy nie maja charakteru substytutu planu miejscowego, nie tworza porzadku
prawnego, nie zmieniaja sytuacji prawnej nieruchomoéci i nie reguluja przeznaczenia terenu. W tym zakresie Sad
Najwyzszy powolal sie na wyroki Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 20 lipca 2010 roku (K 17/08, OTK - A 2010, Nr
6, poz. 61) i z dnia 20 grudnia 2007 roku (P 37/06, OTK ZU z 2007 roku, Nr 11/a, poz. 160).

Najbardziej aktualny kierunek wykladni wskazuje, ze gdy dla danej nieruchomo$ci nie obowiazuje plan
zagospodarowania przestrzennego, sposob korzystania z nieruchomosci wyznaczaja faktycznie podejmowane przez
wlasciciela czynno$ci w ramach uzyskiwanych decyzji i zezwolein. W konsekwencji zgodnie z tym pogladem w
przypadku nieuchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego przez gmine, potencjalng mozliwo$é
korzystania z nieruchomosci w okresie nieobowigzywania planu okresla wylacznie decyzja o warunkach zabudowy.
Jezeli na danym terenie brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wlasciwym dokumentem
planistycznym jest decyzja o warunkach zabudowy, okre§lana w pi$émiennictwie prawniczym jako jego surogat.
Wydanie takiej decyzji jest mozliwe jedynie w razie spelnienia wymogéw szczegbdltowo oznaczonych w art. 61 u.p.z.p.,
do ktorych nalezy m.in. przewidziana w ust. 1 pkt 1 tzw. zasada dobrego sasiedztwa, wyznaczajaca punkt odniesienia
do ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy (tak Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 16 stycznia
2015 roku, IT OSK 222/14, Legalis numer 1200133). S3 one sprecyzowane w Rozporzadzeniu Ministra (...) z dnia
26 sierpnia 2003 roku w sprawie sposobu ustalania wymagan dotyczacych nowej zabudowy i zagospodarowania
terenu w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (Dz. U. Nr 164, poz. 1588),
wydanym na podstawie delegacji ustawowej zawartej w art. 61 ust. 6 i 7 u.p.z.p. W tym stanie rzeczy brak jest
podstaw do twierdzenia, ze brak ciagloéci dzialaii planistycznych, spowodowany utrata mocy miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, oznacza mozliwoé¢ realizacji w nieograniczony sposob abstrakcyjnego modelu
prawa wlasnoéci oraz ze prawo wlasnoéci wrécito do pierwotnej, niczym nie ograniczonej postaci. Dla uzyskania
pozwolenia na budowe niezbedne jest bowiem wezeéniejsze uzyskanie swoistej promesy jego wydania w postaci decyzji
o warunkach zabudowy, ktéra w oparciu o obowigzujgce przepisy rozstrzyga o dopuszczalnosci realizacji okreslonego
rodzaju inwestycji na danym terenie. Ponadto okresla ona warunki i szczegblowe zasady zagospodarowania terenu
oraz jego zabudowy (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 25 czerwca 2015 roku, III CSK 381/14, nie publ.).



Zgodnie z tym pogladem korzystanie z nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem oznacza korzystanie z niej w sposéb
przewidziany w miejscowym planie albo w decyzji o warunkach zabudowy, natomiast korzystanie z nieruchomosci w
dotychczasowy sposob dotyczy faktycznego jej uzytkowania. Dla oceny zasadno$ci roszczenia opartego na podstawie
art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. konieczne jest bowiem ustalenie potencjalnej, ale jednocze$nie realnej w okoliczno$ciach
sprawy, konkretnej mozliwo$ci korzystania z nieruchomoéci, ktéra zostala utracona lub istotnie ograniczona, ktéra
wyznacza wylacznie decyzja o warunkach zabudowy (tak Sad Najwyzszy min. w wyroku z dnia 19 pazdziernika 2016
roku, V CSK 117/16, nie publ.).

W konsekwencji ten nurt orzeczniczy przyjmuje w oparciu o art. 59 w.p.z.p., ze w przypadku braku planu
zagospodarowania przestrzennego decyzja o warunkach zabudowy jest jedynym sposobem wykazania, ze okreslony
sposob zagospodarowania terenu jest zgodny z przepisami u.p.z.p. i przepisami innych ustaw oraz okresla zamiary
inwestycyjne wlasciciela, ktory zwrocil sie o jej uzyskanie (art. 6 ust. 2 pkt 11 art. 61 ust. 1 u.p.z.p.). Stanowi wigzace
potwierdzenie hipotetycznej mozliwoéci realizacji zamierzenia i uzyskania pozwolenia na budowe, w razie spelnienia
warunkéw przewidzianych przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz.U. z
2013 ., poz. 1409. z pézn. zm.). W postepowaniu o ustalenie warunkéw zabudowy wlasciwy organ nie bada warunkow
technicznych inwestycji, a jedynie okresla w kontekscie ladu przestrzennego, czy dana inwestycja i jej funkcja jest
dopuszczalna na danym terenie (tak Sad Najwyzszy w wyrokach: z dnia 13 czerwca 2013 roku, IV CSK 680/12, nie
publ. i z dnia 22 listopada 2013 roku, II CSK 98/13, nie publ. oraz Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z dnia 19
stycznia 2012 roku, IT OSK 2075/10, nie publ.). Okoliczno$¢, iz decyzja ta nie rodzi praw do terenu, nie narusza prawa
wlasno$ci ani uprawnien osob trzecich (art. 63 ust. 2 u.p.z.p.) oraz nie zmienia przeznaczenia terenu (art. 65 ust. 1
pkt 2 u.p.z.p.) z perspektywy roszczen zgloszonych na gruncie art. 36 u.p.z.p. nie ma istotnego znaczenia. Istotne jest
to, Ze w sytuacji braku planu decyzja ta jest jedynym sposobem potwierdzenia prawa do zabudowy, do ktérego utraty
doszlo na skutek wejscia w zycie nowego planu zagospodarowania przestrzennego (tak Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 13 maja 2016 roku, III CSK 271/15, Lex numer 2067078).

Za zastosowaniem w niniejszej sprawie tego ostatniego pogladu przemawia okoliczno$é, ze powodowie nie sg
wlascicielami nieruchomoéci, lecz jej uzytkownikami wieczystymi, a prawo im przystugujace ma w mysl art. 239 § 1
k.c. celowy charakter. Zgodnie z tym przepisem sposob korzystania z gruntu Skarbu Panstwa lub gruntu nalezacego
do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkéw przez wieczystego uzytkownika powinien by¢ okreslony w
umowie (§ 1). W my$l za$ art. 233 k.c. granice korzystania z gruntu przez uzytkownika wieczystego wyznaczaja ustawy,
zasady wspolzycia spolecznego i umowa o oddaniu go w uzytkowanie wieczyste. Wspo6lne dla przepiséw art. 233 k.c. i
art. 140 k.c. jest to, ze granice tresci prawa wlasnosci i uzytkowania wieczystego wyznaczajg ustawy i zasady wspotzycia
spolecznego, ale miedzy tymi prawami zachodzi ta istotna r6znica, ze granice prawa uzytkowania wieczystego okresla
roOwniez umowa o oddaniu terenu w uzytkowanie wieczyste (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia
9 kwietnia 2014 roku, I ACa 1011/13, Lex numer 1488715). Tak wiec to umowa decyduje o zakresie uzytkowania
wieczystego nabywcy prawa, takze odno$nie sposobu korzystania z nieruchomo$ci, wyznaczonego celem na jaki oddaje
sie grunt, ustanawiajac to prawo. To wlaSciciel decyduje o przeznaczeniu gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste,
a zmiana tego celu moze sie odby¢ jedynie przez umowe za zgoda obu stron (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 6
czerwca 2012 roku, ITI CSK 289/11, Lex numer 1164290). Postanowienia umowy o oddanie nieruchomoéci gruntowe;j
w uzytkowanie wieczyste dotyczace sposobu korzystania sa na tyle doniosle, ze wigza kolejnego nabywce prawa
uzytkowania wieczystego takze wtedy, gdy nie zostaly ujawnione w ksiedze wieczystej (tak Sad Najwyzszy min. w
wyroku z dnia 18 lutego 2015 roku, I CSK 129/14, OSNC — ZD z 2016 roku, Nr 2, poz. 36). Jednocze$nie w doktrynie
przyjmuje sie, ze art. 239 k.c. nalezy zaliczy¢ do przepisow wyznaczajacych ramy, w ktérych uprawniony moze
korzystaé z prawa do zagospodarowania terenu w rozumieniu art. 6 ust. 2 u.p.z.p. (Stawomir Dudzik, Jerzy Pisulinski
w: Okreélenie sposobu korzystania z gruntu w umowie o oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste — konsekwencje
dla procesu inwestycyjnego, Samorzad terytorialny z 2006 roku, Nr 5, poz. 49 — 60).

W umowie ustanowienia uzytkowania wieczystego zawartej przez strony wskazano zas$, ze sposob korzystania z gruntu
ma odpowiadaé planowi zagospodarowania przestrzennego albo ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy (§ 6
umowy). Zapis ten oznacza zwigzanie w zakresie korzystania z nieruchomo$ci jej przeznaczeniem przewidzianym w



miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego (kazdym) badz w decyzji o warunkach zabudowy, co wyklucza
inny niz wynikajacy z tych aktéw sposob korzystania, a wiec nie potwierdzone w ten sposob prawo zabudowy.
Jednocze$nie umowa w § 8 c¢ przewidywala, ze korzystanie powinno by¢ zgodne z planem zagospodarowania
przestrzennego w przypadku jego uchwalenia, co wprost wskazuje, ze chodzi o plan, ktory byt wowczas opracowywany,
na co powolano sie w uzasadnieniu decyzji o ustanowieniu uzytkowania wieczystego, odwolujac sie wprost do
przeznaczenia pod tereny zieleni urzadzonej dla tej nieruchomosci w projekcie planu (k. 32).

W mysl za$ § 2 art. 239 k.c. jezeli oddanie gruntu w uzytkowanie wieczyste nastepuje w celu wzniesienia na gruncie
budynkéw lub innych urzadzen, umowa powinna okreslaé:

1)termin rozpoczecia i zakonczenia robot;
2)rodzaj budynkdéw lub urzadzen oraz obowiazek ich utrzymywania w nalezytym stanie;

3)warunki i termin odbudowy w razie zniszczenia albo rozbiérki budynkdéw lub urzadzen w czasie trwania uzytkowania
wieczystego;

4)wynagrodzenie nalezne wieczystemu uzytkownikowi za budynki lub urzadzenia istniejace na gruncie w dniu
wygas$niecia uzytkowania wieczystego (§ 2).

Takich postanowien w umowie uzytkowania wieczystego brak, co §wiadczy o tym, ze powodowie nie byli uprawnieni
do zabudowy nieruchomosci. Analiza umowy uzytkowania wieczystego wskazuje zatem jednoznacznie, ze uzytkownicy
wieczy$ci mogli korzystaé z nieruchomosci jedynie w sposéb zgodny z przeznaczeniem okreSlonym w miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego, ktory wszedt w zycie w dniu 23 marca 2010 roku, a do tego czasu w decyzji
o warunkach zabudowy, ktorej nie uzyskali. W konsekwencji nie moga oni wywodzi¢, ze ich sposob korzystania z
nieruchomosci przed wejSciem w zycie planu polegal na mozliwo$ci zabudowy nieruchomoéci. Na tego rodzaju wplyw
ograniczen wynikajacych z umowy ustanowienia uzytkowania wieczystego na mozliwo$¢ dochodzenia roszczen z art.
36 u.p.z.p. wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 9 grudnia 2016 roku (I ACa 714/15, Lex numer
2009543).

Zaprezentowana powyzej argumentacja Sadu Najwyzszego na rzecz dwoch pierwszych kierunkéw wykladni art. 36
u.p.z.p., podzielana przez strone powodows, jest wiec nieadekwatna do sytuacji ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego, ktdre cho¢ zblizone jest do prawa wlasnos$ci, to podlega ograniczeniom nie tylko planistycznym, lecz
takze przewidzianym w umowie. Stad wywody o nieograniczonym charakterze prawa wlasnoéci co do przeznaczenia
nieruchomosci w czasie luki planistycznej badZ mozliwoéci korzystania w sposéb przewidziany w poprzednim planie
z uwagi na zasade ciagloéci planistycznej nie mogly znaleZ¢ zastosowania do prawa uzytkowania wieczystego ze
zdeterminowanym w umowie o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste sposobem korzystania ograniczonym do
tego, ktéry wynika z obowigzujacego planu po wejsciu jego w zycie lub w decyzji o warunkach zabudowy.

Dla okreslenia celu uzytkowania wieczystego okreslonego w umowie bez znaczenia pozostaje powolywany przez obie
strony stan ich wiedzy i §wiadomo$ci w tym zakresie, gdyz rozstrzygajacy jest jednoznaczny zapis umowy. Opisany
w umowie fakt objecia nieruchomoéci strefa o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej wynikajaca ze
studium uwarunkowan kierunkéw zagospodarowania przestrzennego jest irrelewantny prawnie, gdyz strony nie
przewidzialy, by uzytkowanie wieczyste mialo stuzy¢ celowi przewidzianemu w studium.

Z powyzszego wynika, ze w okresie od utraty mocy planu zagospodarowania przestrzennego z 1992 roku do uchwalenia
nowego planu miejscowego, sposob korzystania z nieruchomosci obejmujacej dziatke numer (...) przez uzytkownikow
wieczystych zgodnie z art. 4 ust. 2 pkt 21 59 u.p.z.p. okreéla¢ mogta jedynie decyzja o ustaleniu warunkéw zabudowy.
Skoro zatem powodowie nie uzyskali takiej decyzji, to znaczy, ze nie korzystali z niej w celu zwiazanym z jej zabudowa,
a faktycznie nie korzystali z niej w ogdle. W Swietle regulacji art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. prowadzi to do wniosku, ze
powodowie nie wykazali, aby po wygas$nieciu planu zagospodarowania z 1992 roku dzialka ta mogla mie¢ dla nich
przeznaczenie zgodne z tym planem co do mozliwosci jej zabudowy i by w okolicznoSciach sprawy istniala konkretna



i realna mozliwo$¢ jej wykorzystania przez nich pod zabudowe. Sama potencjalna mozliwo$¢ zabudowy wynikajaca
z ewentualnej mozliwo$ci uzyskania decyzji o warunkach zabudowy nie jest tu wystarczajaca (tak Sad Najwyzszy w
postanowieniu z dnia 31 maja 2016 roku, V CSK 698/15, nie publ.).

W zwiazku z powyzszym oparcie rozstrzygniecia na opinii bieglego z zakresu planowania i zagospodarowania
przestrzennego co do mozliwoéci posadowienia na nieruchomosci budynku w okresie bezplanowym w oparciu o
wczesniejsze dokumenty planistyczne tej nieruchomosci byto nieuprawnione, gdyz abstrahuje od ram prawnych
korzystania przez powodow z nieruchomosci wyznaczonych umowa o oddaniu gruntu w uzytkowanie wieczyste. W
konsekwencji argumenty apelacji podwazajace te opinie i zmierzajace do podwazenia decyzji procesowej o oddaleniu
wniosku o powolanie kolejnego bieglego byly bezprzedmiotowe.

Zmiana rozstrzygniecia o roszczeniu gtownym spowodowata konieczno$¢ korekty orzeczenia o kosztach procesu za I
- 3 instancje przez obciazenie nimi powodow proporcjonalnie do ich udzialéw w roszczeniu gtéwnym na podstawie
art. 98 k.p.c Wysoko$¢ wynagrodzenia pelnomocnika wyznaczy! § 6 ust. 7 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa
kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego z urzedu (tekst jednolity: Dz. U. z 2013 roku,
poz. 490 ze zm.).

Ta sama zasada odpowiedzialno$ci za wynik procesu zadecydowala o rozstrzygnieciu o kosztach postepowania
apelacyjnego. W tym przypadku podstawe ustalenia wysoko$ci kosztéw zastepstwa procesowego stanowil § 2 pkt 7
i § 10 ust. 1 pkt 2 Rozporzadzenia z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcow prawnych
(Dz.U. poz. 1804) w brzmieniu obowigzujacym w dniu wniesienia apelacji w zw. z art. 391 § 1 k.p.c.

Paulina Astanowicz Jolanta de Heij-Kaplinska Jerzy Paszkowski



