Sygn. akt Il CSK 639/11

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2012 .
Sad Najwyzszy w sktadzie :

SSN Jan Gérowski (przewodniczacy)
SSN Mirostaw Baczyk

SSN Bogumita Ustjanicz (sprawozdawca)

Protokolant Anna Banasiuk

w sprawie z powodztwa B. H. — P.

przeciwko Miastu P.

0 wykup nieruchomosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 13 czerwca 2012 r.,
skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego

z dnia 8 lipca 2011 .,

oddala skarge kasacyjng i zasadza od powddki na rzecz
pozwanej kwote 5400 zt (pie¢ tysiecy czterysta) tytutem zwrotu

kosztéw procesu w postepowaniu kasacyjnym.

Uzasadnienie



Zaskarzonym wyrokiem Sad Apelacyjny oddalit apelacje powodki B. H.-P. od
wyroku Sgdu Okregowego z dnia 13 kwietnia 2011 r., ktérym oddalone zostato jej
powodztwo skierowane przeciwko Miastu P. o zobowigzanie do nabycia
nieruchomosci obejmujgcej dziatki oznaczone numerami 22/3, 22/5, 22/7, potozone

w P., objete ksiegg wieczystg nr ... za cene 370000 zt.

Rozstrzygniecie to zostato oparte na nastepujgcych ustaleniach Sadu

Okregowego, podzielonych przez Sad Apelacyjny:

Powddka jest wiascicielkg nieruchomosci potozonej w P. przy ul. |. skupiajgcej trzy
dziatki, dla ktorej prowadzona jest przez Sad Rejonowy ksiega wieczysta nr ... .
Kupita jg wraz z mezem w 2002 r. z zamiarem zabudowania ich, zgodnie z
przeznaczeniem, budynkiem wielomieszkaniowym, ale do realizacji tego zamiaru
nie przystgpita. Na dziatce nr 22/3 pozwany wznidést budynki garazowe, niezgodnie
z jej przeznaczeniem okresSlonym w planie zagospodarowania przestrzennego,
ktére wynajmuje. Pozostata cze$S¢ nieruchomosci stanowi nieuzytek. W czasie
zawierania umowy sprzedazy obowigzywat miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego miasta P. zatwierdzony uchwatg Rady Miasta z dnia 6 grudnia
1994 r., w ktérym teren obejmujgcy nieruchomo$¢é powodki oznaczony byt
symbolem I11.MAl.zp jako ,strefa posrednia, intensywnego zagospodarowania
mieszkaniowego i produkcyjno-magazynowego, rejon o przewadze funkcji osiedli
mieszkaniowych i wielorodzinnych, teren parkow i zieleni osiedlowej”. Plan ten
utracit moc z dniem 31 grudnia 2003 r. Rada Miasta P. uchwalita w dniu 23
listopada 1999 r. studium uwarunkowan i kierunkdéw zagospodarowania
przestrzennego miasta P., zmienione kolejng uchwatg z dnia 10 lipca 2003 r. (dalej
- studium). Zgodnie z jego zapisami teren, na ktérym znajduje sie nieruchomosé
oznaczony zostat symbolem |l zp, co oznacza tereny parkdéw i zieleni — tereny
wytgczone z zabudowy. W miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
,R. — P. 0s. O.”, przyjetym uchwatg Rady Miasta z dnia 25 wrzesnia 2007 r. dziafki
powodki oznaczone zostaty symbolami 3ZP, 4ZP, 5ZP jako stanowigce teren
publiczny zieleni urzgdzonej. Z opinii biegtego M. S. wynika, ze do konca 2003 r.

nieruchomos$¢ powddki przeznaczona byta na tereny parkéw i zieleni osiedlowej,



co wynikato z wiasciwego odczytania zapisow miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w odniesieniu do konkretnego gruntu. W
okresie od utraty mocy obowigzujgcej planu z 1994 r. do czasu uchwalenia nowego
planu w dniu 25 wrze$nia 2007 r. przeznaczenie konkretnej nieruchomosci
okreslane byto decyzjg o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania
terenu, ktora mogtaby przesadzi¢c o mozliwosci wykorzystania jej na cele
budowlane. Decydujgce znaczenie przy wydawaniu takiej decyzji miatyby zapisy
studium. Do wydania decyzji w stosunku do nieruchomosci powddki nie doszio,
poniewaz o jej wydanie nie podjeta ona staran. Sad Apelacyjny nie podzielit
zastrzezen powddki do wywodow opinii biegtego M. S. W celu wypowiedzenia sie,
czy w zwigzku z uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego w dniu
25 wrzesnia 2007 r. korzystanie z nieruchomosci przez powodke w sposob zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie niemozliwe lub istotnie ograniczone,
biegly zmuszony byt do poczynienia ustalenn zarbwno w oparciu o okreslony ukfad
stosunkow faktycznych, jak i regulacje planistyczne oraz prawne, dotyczace tego
specjalistycznego zagadnienia. Dokonang przez Sad pierwszej instancji ocene
mocy dowodowej tej opinii Sad Apelacyjny uznat za niebudzgcg zastrzezenh.
Nie byto podstaw do kwestionowania kwalifikacji biegtego, w ramach wniosku
0 powotanie biegtego z zakresu urbanistyki, skoro do zadan rzeczoznawcy
majgtkowego, okreslajgcego wartos¢ nieruchomosci, nalezy, stosownie do art. 154
ust. 2 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (j.t. Dz. U.
z 2010 r. Nr 102, poz. 651 ze zm.), ustalenie jej przeznaczenia. Sad Apelacyjny
stwierdzit, ze zgodnie z art. 4 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu
I zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. Nr 80, poz. 717 ze zm., dalej u.p.z.p.)
okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy nieruchomosci
w przypadku braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania
konkretnego terenu. W tym czasie o przeznaczeniu nieruchomosci decydowaty
ustalenia studium. Nie ma ono charakteru aktu prawa miejscowego, ktéry moze
bezposrednio oddziatywa¢ na obowigzki i uprawnienia wtascicieli nieruchomosci,
ale jego znaczenie dla wydawania decyzji byto jednak decydujgce, zwlaszcza ze

wywiera normatywny wptyw na dalszy plan zagospodarowania przestrzennego. Na



taki charakter ustalen Studium wskazat réwniez Naczelny Sad Administracyjny
w wyroku z dnia 6 sierpnia 2009 r., Il OSK 1250/08, ktérego argumentacja zostata
podzielona przez Sad Apelacyjny. Wobec tego korzystanie z nieruchomosci
powodki w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem nie stato sie
niemozliwe lub utrudnione w zwigzku z uchwaleniem obecnie obowigzujgcego
miejscowego planu. Ustalenia planu z dnia 25 wrzesnia 2007 r. kwalifikujgce dziatki
powodki jako teren publiczny zieleni urzgdzonej stanowig kontynuacje
wczesniejszego przeznaczenia objetego planem obowigzujgcym do konca 2003 r.,
a nastepnie studium. Nie majg znaczenia drobne roéznice terminologiczne
I uzycie w obecnie obowigzujgcym planie terminu ,publiczny”, skoro juz
wczesniejsze regulacje informowaty o publicznym charakterze przeznaczenia
gruntu powddki. Nie zostaty wykazane przez powodke przestanki roszczenia
0 zobowigzanie pozwanego do wykupienia jej nieruchomosci, okreslone w art. 36

ust. 1 pkt 2 u.p.z.p.

Powodka oparta skarge kasacyjng na podstawie naruszenia prawa
materialnego, przewidzianej art. 398§ 1 pkt 1 k.p.c. W odniesieniu do art. 36 ust. 1
u.p.z.p. w zwigzku z art. 140 k.c. polega ono na uznaniu, ze przeznaczenie
nieruchomosci powodki w planie z dnia 25 wrzesnia 2007r. jako “terenu
publicznego zieleni urzgdzonej”, w sytuacji gdy do czasu wejscia w zycie tego planu
przeznaczenie nieruchomosci nie bylo okreslone w jakimkolwiek akcie
obowigzujgcego prawa, nie prowadzi do istotnego ograniczenia mozliwosci
korzystania przez wiasciciela z jego nieruchomosci w sposob dotychczasowy bgdz
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, a tym samym nie prowadzi
do ograniczenia mozliwosci korzystania z niej z wylgczeniem innych osob.
Btedna wyktadnia art. 9 ust. 1,4, 5 w zwigzku z art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. przejawia
sie w przyjeciu, ze ustalenia studium majg decydujgcy wplyw na zakres
wykonywania prawa wiasnosci, w sytuacji braku planu zagospodarowania
przestrzennego, jak tez, ze te ustalenia powinny byC wigzgce dla okreslenia,
czy zaistniaty przestanki wykupienia nieruchomosci przez pozwanego, a nie
faktyczny lub mozliwy do zrealizowania sposob korzystania z nieruchomosci.
Przyjecie, ze ustalenia studium powinny byé brane pod uwage przy wydawaniu

decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu jest konsekwencjg



btednej wyktadni art. 9 ust. 1, 4 i 5 w zwigzku z art. 59 ust. 1 i art. 60 ust. 1 u.p.z.p.
Niewlasciwe stwierdzenie, ze przed wejSciem w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego tylko decyzja o warunkach zabudowy mogta
rozstrzygngc¢ o przeznaczeniu nieruchomosci powddki, stanowi o naruszeniu art. 4

ust. 2w zwigzku z art. 59 i art. 61 ust. 1 u.p.z.p.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W postepowaniu kasacyjnym Sgd Najwyzszy zwigzany jest ustaleniami
faktycznymi, stanowigcymi podstawe zaskarzonego orzeczenia. Je$li skarga
kasacyjna nie zawiera zarzutu naruszenia przepisow postepowania, ustalone fakty
nie podlegajg kontroli kasacyjnej. W rozpoznawanej sprawie Sad Najwyzszy jest
zwigzany, stosownie do art. 398'% § 2 k.p.c., podstawg faktyczng zaskarzonego

wyroku.

Powodka wywodzi zgtoszone roszczenie z art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p., ktéry
stanowi, ze jezeli w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana,
korzystanie z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposob lub zgodny
z przeznaczeniem stato sie niemozliwe bagdz w istotnie ograniczone,
wiasciciel nieruchomosci moze 2zgda¢ od gminy wykupienia nieruchomosci
lub jej czesci. Celem tego przepisu jest ochrona wiasciciela przed negatywnymi
skutkami zmian planistycznych. Do przestanek warunkujgcych powstanie
roszczenia 0 wykupienie nieruchomosci nalezy niemoznos¢ korzystania
z nieruchomosci lub jej czesci w dotychczasowy sposdb Ilub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem, wywotana uchwaleniem lub zmiang planu
miejscowego. Korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposéb dotyczy
faktycznego jej uzytkowania (eksploatowania), a zgodnie z dotychczasowym
przeznaczeniem, oznacza uzytkowanie odpowiadajgce przeznaczeniu
przewidzianemu w miejscowym planie albo w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, wydanej na podstawie art. 4 ust. 2 lub art. 59 ust. 1i 2
u.p.z.p. Nie mozna wykluczy¢, ze nieuchwalenie przez gmine miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego wywotuje takze taki skutek, ze w sytuaciji
korzystania przez wiasciciela z nieruchomos$ci w sposéb odbiegajgcy od

przeznaczenia okreslonego w nieobowigzujgcym juz planie miejscowym, podstawg



odniesienia korzystania do przeznaczenia jej w nowym lub zmienionym planie,
moze by¢ nawet to faktyczne korzystanie, jesli nie narusza prawa. Za trafne uznac¢
nalezy stwierdzenie Sgdu Apelacyjnego, ze w przypadku braku miejscowego planu
okreslenie sposobu zagospodarowania nieruchomosci lub zZmiana
dotychczasowego sposobu dokonywana byta decyzjg o warunkach zabudowy
przewidziang art. 4 wust. 2 lub 89 wust. 1 i 2 u.p.zp., co faczylo sie
z zamiarem realizacji zaplanowanej inwestycji lub zabudowy. Przepisy te nie
przewidujg obowigzku uzyskania decyzji w kazdym przypadku, nawet jesli
wiasciciel nie zamierzat realizowac¢ inwestycji lub prowadzi¢ budowy obiektu
budowlanego, ale uzyskana decyzja w jednoznaczny sposéb ustalata potencjalne
mozliwosci korzystania z nieruchomosci w okresie nieobowigzywania miejscowego
planu. Nie obligowata do rozpoczecia inwestycji lub budowy, nie podlegata
wykonaniu, okreslajgc jedynie ich warunki. Moze byC postrzegana jako akt
zawierajgcy szczegotowg informacje o terenie, a doktadniej, o zasadach
gospodarowania terenem. Stosownie do art. 9 u.p.z.p. studium uwarunkowan
i kierunkébw zagospodarowania przestrzennego gminy jest formg realizaciji
obowigzku prowadzenia przez gmine polityki przestrzennej, aktem okreslajgcym
zarowno zatozenia tej polityki, jak i zawierajgcym ustalenia wigzgce
przy sporzadzaniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
poniewaz dokonuje sie w nim kwalifikacji i przeznaczenia poszczegdlnych
obszaréw gminy. Studium nie jest aktem prawa miejscowego (art. 9 ust. 5 u.p.z.p.).
Przeznaczenie nieruchomosci w studium, bedgcym aktem wewnetrznym, wigzgcym
organy gminy, nie jest tym samym, co przeznaczenie jej w miejscowym planie,
inne sg bowiem skutki kazdego z tych aktow. Nie bedgc aktem prawa
miejscowego studium nie naktada na podmioty zewnetrzne w stosunku do gminy
obowigzkéw i nie przyznaje im praw. W orzecznictwie sgdowo-administracyjnym
doszto do rozbieznosci dotyczacej tego, czy decyzja o warunkach zabudowy
| zagospodarowania terenu powinna by¢ oparta na ustaleniach studium.
W powotanym przez Sad Apelacyjny wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z
dnia 6 sierpnia 2009 r., Il OSK 1250/08, niepubl. wyrazone zostato zapatrywanie,
ze art. 9 ust. 5 u.p.z.p. nie oznacza, ze decyzje administracyjne w przedmiocie

warunkéw zabudowy, wydawane dla terenow objetych studium mogg byc



sprzeczne z jego ustaleniami. Z kolei w wyroku z dnia 31 marca 2008r., Il OSK
317/07, niepubl. Sadten stwierdzit, ze do czasu objecia ustaleh studium
postanowieniami miejscowego planu nie wigzg one powszechnie i nie mogag
tworzy¢ materialnoprawne;j podstawy do wydawania rozstrzygnie¢
administracyjnych. Natomiast w wyroku z dnia 31 pazdziernika 2008 r.,1294/07,
niepubl. Naczelny Sad Administracyjny wyrazit poglad, ze wigzacy charakter
postanowien studium dotyczy organow wykonawczych gminy w ramach
sporzgdzania miejscowego planu oraz organdw stanowigcych, przy jego
uchwalaniu. Nie zostata przewidziana sankcja w przypadku wydania decyzji
ustalajgcej warunki zabudowy i pozwalajgcej na budowe sprzecznych z zapisami
studium. W ramach rozpoznawanej sprawy nie ma potrzeby stanowczego
rozstrzygania tego problemu, nie mniej jednak uznaé trzeba, ze nie mozna
wykluczy¢ takiej sytuacji, w ktérej postanowienia studium bedg posrednio
oddziatywaC na obowigzki podmiotéw zewnetrznych wzgledem gminy, stanowigc
wskazoéwke dla organu podejmujgcego decyzje, w wykonaniu obowigzku dazenia
do zachowania tadu przestrzennego. Powddka nie podjeta staran o uzyskanie
decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy, a zatem nie wykazata, ze w okresie od 1
stycznia 2004 do 26 wrzesnia 2007 r. doszto do zmiany przeznaczenia jej
nieruchomosci, wynikajgcego z miejscowego planu z 1994 r. Nie miato zatem
znaczenia hipotetyczne zatozenie, ze nawet gdyby z takim wnioskiem wystgpita, to
decyzja Gminy P. uwzgledniataby przeznaczenie jej nieruchomosci okreslone w
studium. Poparcie tego stanowiska wywodem wyroku Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 6 sierpnia 2009 r. nie moze by¢ uznane za btedne,
zwtaszcza kiedy powodka nie wykazata w jaki konkretnie sposob, w wymienionym
okresie, korzystata z nieruchomosci. Wobec tego nalezato przyjg¢, ze dla ustalenia,
czy doszto do zmiany korzystania z nieruchomosci w sposdb dotychczasowy lub
zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem wskutek uchwalenia nowego planu,
nalezy dokonac poréwnania przeznaczenia nieruchomosci powddki w miejscowym
planie, uchwalonym w dniu 6 grudnia 1994 r. z przeznaczeniem wynikajgcym z
nowego planu. Trafnie przyjat Sgd Apelacyjny, ze z poréwnania tego wynika, iz do
zmiany przeznaczenia nie doszto. Nie ma rowniez zmiany w zakresie faktycznego

korzystania z nieruchomosci, skoro w dalszym ciggu stanowi ona nieuzytek. Nie



zostaty zatem spetnione przestanki usprawiedliwiajgce roszczenie przewidziane art.
36 ust.1 pkt 2 u.p.z.p.

Z powyzszych wzgleddw skarga kasacyjna pozbawiona uzasadnionych
podstaw podlegata oddaleniu na podstawie art. 3984 k.p.c. Orzeczenie o kosztach
postepowania kasacyjnego oparte zostato na zasadzie odpowiedzialnosci za wynik

sprawy, przewidzianej art. 98 § 1 w zwigzku z art.391 § 1 i art. 398%' k.p.c.



