Sygn. akt I ACa 577/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 czerwca 2017 1.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Katarzyna Polanska - Farion
Sedziowie: SA Beata Byszewska (spr.)

SO (del.) Katarzyna Kisiel

Protokolant:sekr. sadowy Izabela Katrynska

po rozpoznaniu w dniu 20 czerwca 2017 r. w Warszawie

na rozprawie sprawy z powodztwa M. Z.

przeciwko (...) W.

0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego Warszawa-Praga w Warszawie
z dnia 23 pazdziernika 2015 r., sygn. akt II C 127/14

I. oddala apelacje;

I1. zasadza od (...) W. na rzecz M. Z. kwote 10800 (dziesieé¢ tysiecy osiemset) zlotych tytulem zwrotu
kosztéow postepowania apelacyjnego.

Katarzyna Kisiel Katarzyna Polahska-FarionBeata Byszewska

. Sygn. akt I ACa 577/16

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 23 pazdziernika 2015 roku Sad Okregowy Warszawa — Praga w Warszawie zobowigzal pozwane
(...) W. do zlozenia o$wiadczenia woli nastepujacej tresci: ,(...) W. nabywa od M. Z. prawo wlasnoéci nieruchomoéci
gruntowej polozonej w W. w dzielnicy (...)w obrebie (...)stanowiacej dzialki ewidencyjne o numerze (_..), dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy Mokotowa w Warszawie prowadzi ksiege wieczysta (...), za cene w kwocie 364 000zl (trzysta
sze$tdziesiat cztery tysigce zlotych)”, oddalit powddztwo w pozostalym zakresie oraz rozstrzygnal o kosztach procesu
obcigzajac nimi pozwanego.

Powyzszy wyrok zapadl po dokonaniu przez Sad Okregowy nastepujacych ustalen faktycznych i rozwazan prawnych:

Umow3 z dnia 9 marca 2007 roku (...) Spoéldzielnia Mieszkaniowa (...) sprzedala M. Z. nieruchomoéé polozong w

W. w dzielnicy W. przy ul. (...) oznaczong numerem ewidencyjnym (...) z obrebu (...) o powierzchni 20 113m( 2)

z naniesieniami w postaci fundamentéw budynkéw mieszkalnych, objeta ksiega wieczysta nr (...), pod warunkiem
iz Agencja Nieruchomos$ci Rolnych dzialajaca na rzecz Skarbu Panhstwa nie wykona przyslugujacego jej prawa

wraz



pierwokupu. Dnia 27 marca 2007 roku zawarta zostala umowa przeniesienia wlasno$ci w/w nieruchomoéci oraz
umowa przeniesienia na M. Z. praw wynikajacych z prawomocnej decyzji nr (...) wydanej przez Burmistrza Gminy W.
(...)dnia 9 sierpnia 2002 roku zatwierdzajgcej projekt budowlany i wydajacej pozwolenie na budowe osiedla doméow
mieszkaniowych jednorodzinnych w zabudowie szeregowej, blizniaczej i wolnostojacych obejmujacych budynki
mieszkalne jednorodzinne stanowiace segmenty w zabudowie mieszkaniowej na terenie dzialek o nr ew. (...)(1j.
pozniejszej dzialce (...)) z obrebu(...). Jedna z konsekwencji powyzszych czynnosci byto wydanie w dniu 5 kwietnia
2007 roku przez Prezydenta (...) decyzji o przeniesieniu na rzecz M. Z. prowadzacego dzialalnoéé gospodarcza pod
nazwa (...) w/w decyzji nr (...) o pozwoleniu na budowe.

Na wniosek powoda, decyzja Prezydenta (...) z dnia 8 grudnia 2008 roku nabyta dziatka ewidencyjna nr (...) zostala
podzielona na dzialki ewidencyjne o numerach od (...) do (...), w tym sporna dzialke (...) , stosownie do warunkéw
okre$lonych w decyzji o warunkach zabudowy tego terenu, wydanej 16.10.2001r. Na nowopowstalych dziatkach w
2008 roku powdd zakonczyl budowe 41 domdédw mieszkalnych i stopniowo sprzedawal te dziatki. Na budowe domu
na dzialce (...) byla zawarta umowa przedwstepna i wplacony zadatek, budowa ta zostala zakoniczona w 2010 roku,
przy czym nabywcy nie byli zainteresowaniem nabyciem terenu przylegajacego do terenu zabudowanego domem (%j.
spornych dzialek).

Nowopowstala dziatka ewidencyjna (...) zostala podzielona na dzialki ewidencyjne nr (...), (...), (...) i (...) decyzja z dnia
10 marca 2011 roku. Dzialka (...) zaprojektowana zostala jako teren przeznaczony pod przyszla droge, przewidziang
w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, dzialki (...) zostaly wydzielone dla istniejacego juz na
nich budynku w zabudowie blizniaczej, a dzialka (...), jako pozostala cze$¢ dzielonej dzialku (...) powstala jako
niespelniajgca wymagan planu co do minimalnej powierzchni dzialki pod zabudowe, nie mogac stanowi¢ dziatki
budowlane;j.

Uchwalg Rady (...) nr (...) z dnia 22 pazdziernika 2009 roku, opublikowana w Dzienniku Urzedowym Wojewoddztwa
(...) nr (...) z dnia 19 listopada 2009 roku zatwierdzony zostal miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
obszaru K.. Zgodnie z jego ustaleniami nieruchomo$¢ stanowiaca dzialke ewidencyjna (...) znajduje sie na terenie
oznaczonym symbolami (...) (ulica dojazdowa) oraz (...) i (...) (zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna), gdzie

minimalna wielko§¢ nowo tworzonej lub nowo wydzielanej dzialki pod zabudowe wynosi¢ ma 700m( 2). Przed
uchwaleniem w/w planu dla spornego terenu obowigzywalo studium uwarunkowan i warunkéw zagospodarowania
przestrzennego uchwalone przez Rade Miasta (...) uchwala z dnia 10 pazdziernika 2006 roku, przewidujace iz sporne
dzialki leza w strefie objetej funkcja (...)— tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej jednorodzinne;.

Powdd przed powzieciem w/w uchwaly wystapil o wydanie decyzji o warunkach zabudowy dla inwestycji polegajace;j
na budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce (...). Postepowania te zostaly umorzone w 2010 roku,
jako ze w nastepstwie wejécia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego nie bylo wymagane
wydawanie tego typu decyzji. Wezeéniej, dla gruntu stanowiacego pierwotnie dzialke nr (...), do ktorej odnosila sie
decyzja nr (...) o pozwoleniu na budowe, byly wydawane kolejne decyzje o warunkach zabudowy i szczegétowych
zasadach zagospodarowania terenu.

Pismem z dnia 27 grudnia 2012 roku M. Z. i A. Z. wezwali (...) W. do wykupu nieruchomosci stanowiacych dziatki
ewidencyjne (...) na podstawie art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. (...) W.
odmoéwilo zakupu nieruchomosci.

Aktualna warto$¢ rynkowa nieruchomoéci stanowigcych dzialki (...), opisane w ksiedze wieczystej (...), przy
uwzglednieniu stanu nieruchomosci i sposobu jej uzytkowania istniejacego przed data wejécia w zycie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonego uchwala nr (...) Rady Miasta (...) z dnia 22 paZzdziernika
2009 roku, wynosi 364 000zl

Obecnie ksiega wieczysta (...) prowadzona jest dla nieruchomo$ci stanowigcej dzialki ewidencyjne nr (...) z obrebu (...).



Zdaniem Sadu Okregowego powo6dztwo okazalo sie w przewazajacej czeSci uzasadnione.

Sad Okregowy wskazal, ze podstawa powodztwa w niniejszej sprawie jest art. 64 k.c. i art. 36 ust. 1 pkt 2
ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Powod domagal sie nakazania stronie pozwanej zlozenia
o$wiadczenia woli o wykupie czesci, stanowigcej jego wlasno$¢, nieruchomosci opisanej w ksiedze wieczystej (...) Sadu
Rejonowego dla Warszawy Mokotowa w Warszawie, tj. dzialek ewidencyjnych (...), twierdzac iz w nastepstwie wejécia
w Zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wykorzystanie w/w czeéci nieruchomosci zgodnie z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe.

Sad Okregowy podzielil spos6b wykladni omawianego przepisu, przedstawionej przez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wyroku z dnia 5 lipca 2012 roku w sprawie IV CSK 619/11, zgodnie z ktéra: - przestanka powstania roszczenia
o nakazanie wykupu nieruchomo$ci jest wylacznie zdarzenie prawne polegajace na uchwaleniu lub zmianie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktérego nastepstwem (choé nie koniecznie o charakterze
bezposredniego zwiazku przyczynowego czy jednoczlonowym) jest niemozliwo$¢ lub istotne ograniczenie korzystania
z nieruchomo$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, - z roszczeniem tym
wystapi¢ moze osoba bedaca wlascicielem czy uzytkownikiem wieczystym gruntu w dacie uchwalania czy zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, - mozna zada¢ wykupienia nieruchomosci w catosci lub czeéci
takze wowczas, gdy nie doszlo do obnizenia warto$ci nieruchomosci, - mozna zada¢ wykupienia nieruchomosci
jesli doszlo do zmiany sytuacji wlasciciela czy uzytkownika wieczystego polegajacej na niemozliwoéci lub istotnym
ograniczeniu korzystania z nieruchomosci lub jej czeéci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, nawet je$li zmiana ta nie ma charakteru obiektywnego pogorszenia, - prawo domagania sie
wykupu ogranicza sie do tej czeéci nieruchomosci, ktorej dotyczy niemozliwo$¢ czy istotne ograniczenie korzystania
z niej w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem, - cena wykupu powinna byc
ustalana z uwzglednieniem charakteru i sposobu uzytkowania nieruchomosci istniejacego przed data wejscia w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.

W ocenie Sadu Okregowego wszystkie przeslanki powstania roszczenia z art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym zostaly spelnione. Wobec ustalenia w planie zagospodarowania przestrzennego
zatwierdzonego uchwala nr (...)Rady Miasta (...) z dnia 22 pazdziernika 2009 roku, iz na czeéci tej nieruchomosci
ma by¢ przeprowadzona droga publiczna oraz iz pozostaly teren ma by¢ przeznaczony pod zabudowe mieszkaniowa
jednorodzinna, gdzie minimalna wielko$¢ nowo tworzonej lub nowo wydzielanej dzialki pod zabudowe wynosi¢ musi

minimum 7oom( 2 niemozliwe okazato sie korzystanie przez powoda z czeSci jego nieruchomos$ci (ograniczajacej

sie do dziatek ewidencyjnych (...)) zgodnie z dotychczasowym potencjalnie dopuszezalnym sposobem korzystania.
Przed uchwaleniem w/w planu dla omawianego terenu obowiazywalo jedynie studium uwarunkowan i warunkéow
zagospodarowania przestrzennego, przewidujace funkcja (...), tj. tereny o przewadze zabudowy mieszkaniowej
oraz ze powod od nabycia nieruchomosci stanowigcej pierwotnie dziatke nr (...), ktérej czescia sa sporne dzialki,
systematycznie realizowal na niej budowe osiedla doméw jednorodzinnych.

Zdaniem Sadu Okregowego, wbrew stanowisku pozwanego, dla oceny dotychczasowego sposobu korzystania
ze spornych nieruchomosci czy dotychczasowego potencjalnie mozliwego sposobu korzystania ze spornych
nieruchomosci (zgodnego z przeznaczeniem) nie ma znaczenia tre$¢ decyzji nr (...) wydanej przez Burmistrza
Gminy W.dnia 9 sierpnia 2002 roku zatwierdzajacej projekt budowlany i wydajacej pozwolenie na budowe osiedla
domoéw mieszkaniowych jednorodzinnych, w ktérej, co niesporne, na terenie stanowiacym obecne dzialki (...) nie
przewidziano pierwotnie zlokalizowania budynkéw mieszkalnych. Trafnie wskazuje powo6d, iz mimo istnienia w/
w decyzji nadal potencjalnie mozliwe byto wykorzystanie spornej czesci terenu na cele mieszkaniowe i powdd
podejmowatl takie starania w 2008 i 2009 roku, bowiem skoro decyzja nr (...) nie przewidywala w tym miejscu
zabudowy mozliwe bylo ubieganie sie o kolejne pozwolenie na budowe na tym terenie. Dobitnym tego dowodem
jest przedlozona przez powoda decyzja nr (...) z 22 pazdziernika 2009 roku o warunkach zabudowy dla dzialki (...),
ktérej przeciez dotyczyla decyzja nr (...). CzeSci gruntu nalezacego do powoda, tj. dzialek ewidencyjnych (...), dotyczyly
zmiany wynikajace z uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a zgromadzone w sprawie



dowody wykazuja iz niemozno$¢ wykorzystania pod zabudowe mieszkaniowa dzialki (...) nie jest konsekwencja
dokonanego podzialu geodezyjnego dzialki (...), lecz zmiany planistycznej wprowadzonej przez strone pozwana.

Warto$¢ nieruchomosci — w czeéci podlegajacej wykupowi, Sad Okregowy ustalil na podstawie opinii bieglego G. S.,
ktdra ocenil jako wiarygodna i przekonujacg, albowiem byla jednoznaczna, spdjna i — po uzupelieniu na rozprawie
— logicznie, szczeg6towo i obszernie uzasadniona oraz sporzadzona przez osobe ktdrej wiedzy fachowej nie sposb
kwestionowaé. W oparciu o opinie bieglego Sad Okregowy ustalil warto$¢ podlegajacych wykupowi dzialek na kwote
364 ooozl.

Z tych przyczyn Sad Okregowy uwzglednil w przewazajacej cze$ci powodztwo, oddalajac je jedynie w zakresie zadanie
zobowigzania strony pozwanej do zlozenia o§wiadczenia woli i za powoda (o tresci ,,sprzedajacy o$wiadcza, iz wyraza
na powyzsze zgode”).

Uznajac powoda za strone wygrywajaca spor, Sad Okregowy obciazyt caloécig kosztdw postepowania pozwanego.

Apelacje od tego wyroku wniosl pozwany, ktory zaskarzyl wyrok Sadu Okregowego w punktach I i III, wnoszac o
jego zmiane w punktach I oraz III i oddalenie powddztwa w caloSci, zasadzenie od powoda na rzecz pozwanego
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych za obie instancje, ewentualnie
o uchylenie zaskarzonego wyroku w punktach IiIII, i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania, z zasadzeniem
kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego za obie instancje wedtug norm przepisanych.

Pozwany zarzucilt zaskarzonemu wyrokowi:

L. naruszenie przepiséw postepowania, ktére mialo istotny wplyw na wynik sprawy, w szczegolnosci art. 233 § 1 k.p.c.
poprzez sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu ze zgromadzonym w sprawie materialem dowodowym oraz nie dokonanie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materialu dowodowego oraz oparcie rozstrzygniecia na okoliczno$ciach
nieudowodnionych poprzez:

a) nie wziecie pod uwage decyzji nr (...) z dnia 9 sierpnia 2002 r. o pozwoleniu na budowe, ktoérej wydanie
uniemozliwialo wydanie kolejnej decyzji o pozwoleniu na budowe dot. dzialek nr (...) - bez usuniecia wczeéniej
wydanej decyzji z obrotu prawnego oraz na podstawie ktérej mozliwe bylo odtworzenie, jakie byto przeznaczenie
nieruchomos$ci w momencie wejscia w zycie planu miejscowego i w ktorej nie przewidziano zlokalizowania budynkéw
mieszkalnych na aktualnych dziatkach n:r (...),

b) nadanie mocy dowodowej i oparcie rozstrzygniecia na podstawie decyzji z 8.02.2010 r. i 12.04.2010 r. 0
umorzeniu postepowan w sprawie wydania decyzji o warunkach zabudowy dotyczacych odpowiednio dzialek ewid.
nr: (...), i uznanie na ich podstawie, iz potencjalnie mozliwe byto wykorzystanie spornej cze$ci nieruchomoséci na
cele mieszkaniowe, a tym samym ustalenie, ze na skutek wejScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego obszaru K.wystapil brak mozliwosci wykorzystania dzialek nr (...) z obrebu (...) w dotychczasowy
sposob, gdy tymczasem decyzje umarzajace postepowanie nie moga stanowi¢ podstawy do ustalenia sposobu
dotychczasowego wykorzystywania nieruchomosci,

¢) nadanie mocy dowodowej i oparcie rozstrzygniecia na podstawie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego, ktére nie moze stanowi¢ podstawy do ustalenia sposobu dotychczasowego
wykorzystywania nieruchomosci, gdyz nie jest aktem prawa miejscowego, a wiec nie zawiera przepiso6w powszechnie
obowiazujacych i nie moze by¢ podstawa do wydania decyzji administracyjnych,

d) uznanie za udowodnione, ze potencjalnie mozliwe bylo wykorzystanie dzialki ewidencyjnej nr (...) na cele
mieszkaniowe, na moment wejécia w zycie planu miejscowego, pomimo braku ku temu podstaw, bowiem nie zostala
przedlozona decyzja ustalajgca warunki zabudowy dla tej czeéci nieruchomosci, a tym samym brak bylo podstaw do
uznania za spelnione przestanek z art. 36 ust. 1 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,



e) dokonanie oceny dowodéw w sposéb nieobiektywny, przez oparcie sie na twierdzeniach powoda o planach
zwiazanych z zabudowaniem dzialek nr (...) z obrebu (...) budynkami mieszkalnymi, pomimo tego, Ze ma on interes
w rozstrzygnieciu sprawy na jego korzy$¢, a brak jest innych dowodow na poparcie tych twierdzen,

f) brak wszechstronnego rozpatrzenia materialu dowodowego, albowiem z pominieciem powolywanych przez powoda
okoliczno$ci faktycznych (dzialki pozostawaly niezabudowane) i dokumentéw (decyzja nr (...)) wskazujacych na
dotychczasowy sposdb korzystania z nieruchomosci, sad prawidlowo nie zbadal, jak mogla by¢ i jak faktycznie byta
wykorzystywana nieruchomo$¢ w czeSci dotyczacej dzialek ewid. nr (...), przed wejSciem w zycie planu miejscowego,
a jak potem;

II. naruszenie prawa materialnego przez jego bledna wyktadnie i niewlaéciwe zastosowanie tj.

1. art. 36 ust. 1 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym poprzez jego bledne zastosowanie
i ustalenie, ze w niniejszej sprawie wystapily przeslanki tam opisane, tj. ustalenie, ze na skutek wejécia w zycie
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru K. wystapil brak mozliwo$ci wykorzystania dzialek nr
(...) z obrebu (...) w dotychczasowy sposob;

2. art. 33 ust. 1 Prawa budowlanego poprzez jego nie zastosowanie i w konsekwencji bledne ustalenie, ze pomimo
posiadania pozwolenia na budowe dot. dziatek nr (...) mozliwe byloby uzyskanie kolejnego pozwolenia na budowe
dotyczacego tych samych dzialek.

Powdd wnibst o oddalenie apelacji i zasadzenie zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja byla nieuzasadniona i podlegala oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci podkresli¢ nalezy, ze art. 378 § 1 k.p.c. naklada na sad odwolawczy obowigzek ponownego
rozpoznania sprawy w granicach apelacji, co oznacza nakaz wziecia pod uwage wszystkich podniesionych w apelacji
zarzutow i wnioskéw. Granice apelacji wyznaczaja ramy, w ktorych sad odwolawczy powinien rozpoznac sprawe na
skutek jej wniesienia, okreslaja je sformulowane w apelacji zarzuty i wnioski, ktére implikuja zakres zaskarzenia,
a w konsekwencji kognicje sadu apelacyjnego ( np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 6 sierpnia 2015r., V
CSK 677/14, nie publik.). Jednoczesnie w $wietle uchwaly 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia 2008 r.
sad drugiej instancji rozpoznajacy sprawe na skutek apelacji nie jest zwigzany przedstawionymi w niej zarzutami
dotyczacymi naruszenia prawa materialnego, wigza go natomiast zarzuty dotyczace naruszenia prawa procesowego,
w granicach zaskarzenia bierze jednak z urzedu pod uwage niewazno$¢ postepowania (III CZP 49/07, OSNC

2008/6/55).

W zwigzku z powyzszym najpierw nalezy rozpoznaé zarzuty naruszenia prawa procesowego, gdyz jedynie w przypadku
uznania, ze postepowanie dowodowe nie bylo dotkniete wadami, mozna przyjaé, ze prawidlowo zostal ustalony stan
faktyczny w sprawie. Poniewaz zas prawna kwalifikacja stanu faktycznego jest pochodna ustalen , o prawidlowym
zastosowaniu badzZ niezastosowaniu prawa materialnego mozna méwic¢ dopiero wowczas, gdy ustalenia stanowiace
podstawe wydania zaskarzonego wyroku pozwalaja na ocene tej kwestii (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29
listopada 2002r. IV CKN 1532/00. Lex nr 78323). Prawidlowe zastosowanie prawa materialnego moze mieé z kolei
miejsce jedynie do niewadliwie poczynionych ustalen faktycznych.

Pozwany zarzucil naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. zatem wadliwa ocene dowodéw z dokumentéw oraz nieobiektywng
oceny dowodu z przestuchania powoda.

Zarzut powyzszy nie zasluguje na uwzglednienie. Wbrew stanowisku apelujacego uznaé trzeba, ze Sad Okregowy
przeprowadzil wnikliwa ocene zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego i dokonal trafnych ustalen



faktycznych. Ustalenia te Sad Apelacyjny w caloSci podziela i przyjmuje za wlasne. Na pelng aprobate zasluguje takze
dokonana przez Sad I instancji prawna ocena powodztwa.

Wskazuje sie w orzecznictwie, ze skuteczne podniesienie zarzutu poczynienia ustalefn sprzecznych z materialem
dowodowym nie moze polega¢ na zaprezentowaniu ustalonego przez skarzacego, na podstawie wlasnej oceny
dowodow, stanu faktycznego, a wymaga wskazania przy uzyciu argumentéw jurydycznych razacego naruszenia
dyrektyw oceny dowodéw wyrazonych w art. 233 § 1 k.p.c. (vide: wyrok Sadu Najwyzszego z 18 czerwca 2004 r.
sygn. akt II CK 369/03 LEX nr 174131). Takich naruszen pozwany nie zdolal wykazaé, bowiem skoncentrowat sie
na przedstawieniu subiektywnej oceny dowodow, a nastepnie przedstawieniu stanu faktycznego wywiedzionego z tej
subiektywnej oceny.

Podnie$¢ nalezy, ze wszystkie zarzuty naruszenia prawa procesowego koncentruja sie na wywiedzeniu z oceny
dowodow zgromadzonych w sprawie przez Sad Okregowy wniosku, ze na skutek uchwalenia planu zagospodarowania
przestrzennego w pazdzierniku 2009 r. niemozliwe stalo sie korzystanie przez powoda z dzialek objetych powddztwem
w dotychczasowy sposéb. Zarzuty te powigzane s3, co oczywiste, z zarzutami naruszenia prawa materialnego zar6wno
z zarzutem blednego zastosowania art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym , jak i
zarzutem niezastosowania art. 33 ust. 1 prawa budowlanego. Rowniez te zarzuty naruszenia prawa materialnego nie
zashugiwaly na uwzglednienie.

Whbrew stanowisku pozwanego w okoliczno$ciach tej sprawy, jak to trafnie ocenil Sad pierwszej instancji, powod
udowodnil, jaki byt potencjalnie mozliwy sposéb korzystania ze spornych dziatek, udowodnit tez, ze podjal dziatlania
jeszcze przed uchwaleniem planu w 2009 r., aby zabudowaé cze$¢ nieruchomos$ci w zakresie spornych dzialek, a
takze, ze po uchwaleniu planu jest to niemozliwe. Ocena dowodéw dokonana w tym zakresie przez Sad Okregowy
byla prawidlowa, a zarzuty apelacji jej skutecznie nie podwazaja. Przede wszystkim nie mozna podzieli¢ pogladu
skarzacego, ze sama okoliczno$é, ze w sprawie zeznaje strona zainteresowana wynikiem postepowania dyskredytuje jej
zeznania, bowiem w istocie w kazdej sprawie nalezaloby ocenia¢ dowod z zeznan strony jako niewiarygodny. Zwroécié
trzeba uwage, ze w tego typu sprawie dowdd z zeznan strony ma o tyle znaczenie, o ile na podstawie innych dowodow
nie mozna byloby ustali¢ potencjalnego mozliwego sposobu korzystania z nieruchomosci. W tej sprawie zeznania
powoda, co do zamierzeni odnoénie przedmiotowych dzialek korelujg ze zlozonymi w sprawie dokumentami, tj.
decyzjami z 8 lutego 2010 r. i 12 kwietnia 2010 r. 0 umorzeniu postepowan wywolanych wnioskami o wydanie decyzji
o warunkach zabudowy dla dzialek (...) na skutek wejscia w zycie planu zagospodarowania przestrzennego oraz z 22
pazdziernika 2010 r. o warunkach zabudowy dla dzialki (...). Stusznie dowody te zostaly przez Sad Okregowy ocenione
jako wiarygodne. Zreszta zwr6cié nalezy uwage, ze pozwany nie wskazal, jakie kryteria oceny dowodéw naruszyl
Sad pierwszej instancji przy ich ocenie, zatem tak sformulowane zarzuty nie moga by¢ skuteczne. Jednoczesnie
wbrew stanowisku pozwanego, Sad Okregowy nie pominal decyzji z 9 sierpnia 2002 r. nr (...), bowiem czynil w
oparciu o te decyzje ustalenia faktyczne, jednak nie podzielil stanowiska pozwanego, ze istnienie tej decyzji w obrocie
uniemozliwialo uzyskanie ewentualnej kolejnej decyzji o pozwoleniu na budowe w zakresie dziatek objetych pozwem,
a wydzielonych z dzialki o numerze ewidencyjnym (...). Trafnie Sad Okregowy wskazal, ze odnoénie dzialki (...)
powdd uzyskal decyzje o warunkach zabudowy, co w konsekwencji dawalo podstawe do uzyskania pozwolenia na
budowe na tej dzialce. Pozostawanie zatem w obrocie decyzji nr (...) nie uniemozliwialo uzyskanie dalszych decyzji
o warunkach zabudowy i pozwolenia na budowe w zakresie nowoutworzonych dzialek. W tym kontekscie, w ocenie
Sadu Apelacyjnego z art. 33 ust. 1 prawa budowlanego wynika jedynie, ze niedopuszczalne jest wydanie kolejnego
pozwolenia na budowe jesli pokrywalyby sie zakresy obu tych decyzji, czyli dotyczylyby tej samej nieruchomosci i tego
samego zakresu robdt. W tej sprawie natomiast poza sporem pozostawalo, ze powdd zrealizowal inwestycje objeta
pozwoleniem na budowe nr (...), dokonatl podziatu dzialki o numerze ewidencyjnym (...), sprzedajac poszczegblne
domy nabywcom, za$ na kolejnych wydzielonych dzialkach zamierzal kontynuowaé zabudowe i podjat w tym kierunku
dzialania.

Z tych wszystkich wzgledow zarzuty naruszenia art. 233 § 1 k.p.c. i art. 33 ust. 1 prawa budowlanego nie byly
uzasadnione.



Rowniez nieuzasadniony byl zarzut naruszenia art. 36 ust. 1 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Sad Najwyzszy podkreslil, Ze ocene, czy nieruchomo$¢ moze by¢ wykorzystana w sposoéb dotychczasowy lub zgodny
z dotychczasowym przeznaczeniem powinno sie opieraé nie tylko na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu, lecz
nalezy tez uwzglednia¢ potencjalne mozliwosci w tym zakresie, a wiec bada¢ nie tylko to, jak byla, ale takze to,
jak mogla by¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomoéci obejmuje mozliwosé realizacji okreslonych
projektow lub zamierzen i nie ogranicza sie do sytuacji, w ktérych wlasciciel (uzytkownik wieczysty) podjal juz
konkretne dzialania faktyczne lub prawne, zmierzajace do ustalenia sposobu korzystania z nieruchomosci. Na rowni
wiec z dotychczasowym faktycznym korzystaniem z nieruchomosci traktuje sie sposéb korzystania potencjalnie
dopuszczalny. Poglady te znajduja wyrazne oparcie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory w wyrokach z dnia 19
grudnia 2006 r., V CSK 332/06, z dnia 8 stycznia 2009 r., I CNP 82/08, z dnia 9 wrze$nia 2009, V CSK 46/09, z dnia
5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11 i z dnia 9 kwietnia 2015 r., IT CSK 336/14 nie lgczy znaczenia analizowanego pojecia
tylko z faktycznym korzystaniem z nieruchomosci, lecz uznaje za wystarczajace ustalenie potencjalnej mozliwoSci
korzystania z niej w zamierzony sposoéb, i to niezaleznie od tego, czy uprawniony te potencjalne mozliwosci jakkolwiek
juz zrealizowat.

W tej sprawie powdd, jak podkreslono wyzej udowodnil, ze potencjalny sposoéb wykorzystania dzialek polegal na
ich zabudowie. Bez znaczenia pozostawalo, ze przed wejéciem w Zzycie planu dzialki pozostawaly niezabudowane,
co podkresla skarzacy. Pozwany nie zakwestionowal, ze na terenie K., na ktérym usytuowane sg sporne dziatki
przed uchwaleniem planu z 2009 r., obowigzywalo jedynie studium uwarunkowan i warunkéw zagospodarowania
przestrzennego, ktore przewidywalo na spornych terenach zabudowe jednorodzinna. Nie ulega watpliwoSci zar6wno
wobec powyzszego, jak i w $wietle innych dowodow-opisanych wyzej decyzji oraz zeznan pozwanego, ze przed
uchwaleniem planu powdd mial potencjalng mozliwo$¢ wykorzystania dzialek poprzez posadowienie na nich
budynkow w zabudowie jednorodzinnej. Poza sporem jest, ze po wejSciu w zycie planu nieruchomo$ci objete zagdaniem
wykupu nie moga zostaé¢ zabudowane. Ustalenia w tym zakresie w odniesieniu do poszczegdlnych dzialek nie zostaly
zakwestionowane przez pozwanego.

Whbrew stanowisku apelacji nowy plan zagospodarowania przestrzennego wprowadzil zmiany, ktére uniemozliwiaja
powodowi dotychczasowe korzystanie z nieruchomosci, co prawidlowo przyjat Sad Okregowy. Do trafnych wywodow
tego Sadu dodaé nalezy, ze oceny takiej nalezy takze dokonywa¢ pryzmat art. 140 k.c. Przepis ten wyraza bowiem
nature prawa wlasnoSci. Ujmuje definicje tego prawa w dwoch aspektach: pozytywnym i negatywnym. Przez strone
pozytywna rozumie sie uprawnienia, jakie skladaja sie na prawo wlasnosci jako prawo podmiotowe, natomiast
strona negatywna wlasno$ci oznacza mozno$¢ wylaczenia przez wlaSciciela wkraczania innych os6b w sfere jego
prawa. Uprawnieniu wlasciciela do korzystania z rzeczy i do rozporzadzania rzecza towarzyszy zatem obowiazek
zaniechania ingerencji, z zapewnieniem wiascicielowi §rodkéw ochrony skierowanych przeciwko naruszycielowi. Z
punktu widzenia tak pojmowanej istoty wlasnosci jako zasadnicze musi byé ocenione przeznaczenie nieruchomoéci
na cele publiczne- ulice, jak rowniez takie ustalenie norm powierzchniowych dla dziatki budowlanej, ze zabudowa
przez wlasciciela tej dzialki staje sie niemozliwa.

Zastosowanie przez Sad Okregowy prawa materialnego -art. 36 ust.1 pkt. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym nie budzilo zastrzezen.

Apelacja podlegala wiec oddaleniu na podstawie art. 385 k.p.c.
O kosztach orzeczono na podstawie art. 98 § 1i 2 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
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