Sygn. akt I ACa 610/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 grudnia 2018 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Dorota Markiewicz

Sedziowie:SA Marzena Konsek-Bitkowska

SO del. Dagmara Olczak-Dabrowska (spr.)

Protokolant:sekr. sgdowy Marta Puszkarska

po rozpoznaniu w dniu 17 grudnia 2018 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa H. S., L. G.
iZ.S.

przeciwko (...) W.

o zobowiazanie do zlozenia o§wiadczenia woli ewentualnie o zaplate
na skutek apelacji powodow

od wyroku czeéciowego Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 30 stycznia 2017 1., sygn. akt I C 183/14

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. zobowiqzuje (...) W. do zawarcia ze Z. S. i H. S. umowy o nastepujqcej tresci: ,,Z. S.

i H. S. sprzedajq (...) W. prawo wlasnosci nieruchomosci, stanowiqcej dzialke o numerze
ewidencyjnym (...) z obrebu 01-11-07, o powierzchni 656 m ° , polozong w W., dla ktérej Sad
Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa prowadzi ksiege wieczystq nr (...), za cene 656 000 zl (szeséset
pieédziesiqt szes$é¢ tysiecy zlotych), plaing z dniem uprawomocnienia sie orzeczenia oraz z tym
dniem wydajq nieruchomosé nabywcy, a (...) W. oswiadcza, ze prawo to za te cene kupuje”.;

2. zobowiqgzuje (...) W. do zawarcia z L. G. umowy o nastepujqcej tresci: ,,L. G. sprzedaje (...)
W. prawo wlasnosci nieruchomosci, stanowiqcej dzialke o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu

01-11-07, 0 powierzchni 79 m ® , polozong w W., dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa
prowadzi ksiege wieczystq nr (...), za cene 79 000 zl (siedemdziesiqt dziewieé tysiecy zlotych),
platng z dniem uprawomocnienia sie orzeczenia oraz z tym dniem wydaje nieruchomosé nabywcy,
a (...) W. oswiadcza, Zze prawo to za te cene kupuje.”;

3. zobowiqgzuje (...) W. do zawarcia ze Z. S. umowy o nastepujqcej tresci: ,,Z. S. sprzedaje (...)
W. prawo wlasnosci nieruchomosci, stanowiqcej dzialki o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu
01-11-07, o lacznej powierzchni 627 m ? , polozone w W., dla ktérych Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa prowadzi ksiege wieczystq nr (...), za cene 627 000 zl (szeséset dwadziescia siedem



tysiecy zlotych), platng z dniem uprawomocnienia si¢ orzeczenia oraz z tym dniem wydaje
nieruchomosé nabywcy, a (...) W. oswiadcza, ze prawo to za te cene kupuje.”;

II. zasqdza od (...) W. na rzecz Z. S. kwote 51 350 zl (pieédziesiqt jeden tysiecy trzysta pieédziesiqt
zlotych), na rzecz L. G. kwote 7 550 zl (siedem tysiecy pieéset piecdziesiqt zlotych), na rzecz
H. S. kwote 20 000 zl (dwadziescia tysiecy zlotych) tytulem zwrotu kosztéow postepowania
apelacyjnego;

III. zasqgdza od (...) W. na rzecz Skarbu Panstwa-Sqgdu Apelacyjnego w Warszawie kwote 3 972,50 z1
(trzy tysiagce dziewieéset siedemdziesiqt dwa zlote pieédziesiqt groszy) tytultem zwrotu wydatkoéow
poniesionych tymczasowo przez Skarb Panstwa.

Dagmara Olczak-Dabrowska Dorota Markiewicz Marzena Konsek-Bitkowska

Sygn. akt I ACa 610/17

UZASADNIENIE

W pozwie z 20 lutego 2014 1. K. D., L. G. i Z. S. skierowanym przeciwko (...) W. wnie$li o:
1. zobowiazanie:

a) (...) W. i K. D. do zlozenia oéwiadczenia woli, w ktorym powoddka sprzedaje pozwanemu prawo wlasnosci

nieruchomosci, stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu 01-11-07 o powierzchni 656 m>, polozona
w W., dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Warszawy-Mokotowa urzadzona jest ksiega wieczysta numer (...) za cene
656 000 zl, platna z chwila uprawomocnienia sie orzeczenia oraz z ta chwila wydaje nabywcy te nieruchomo$¢, a (...)
W. powyzsze prawo wlasnoS$ci za wskazana cene kupuje,

b) (...) W. i L. G. do zlozenia o$wiadczenia woli, w ktérym powo6d sprzedaje pozwanemu prawo wlasnoSci

nieruchomoéci, stanowigcej dziatke o numerze ewidencyjnym (...) z obrebu 01-11-07 o lgcznej powierzchni 79 m?,
polozona w W., dla ktérej w Sadzie Rejonowym dla Warszawy-Mokotowa urzadzona jest ksiega wieczysta numer (...)
za cene 79 000 zl, platng z chwila uprawomocnienia sie orzeczenia oraz z ta chwila wydaje nabywcy te nieruchomo$é,
a (...) W. powyzsze prawo wlasnoSci za wskazana cene kupuje,

c¢) (..) W. i Z. S. do zlozenia o$wiadczenia woli, w ktérym powodd sprzedaje pozwanemu prawo wlasnosci

nieruchomosci, stanowigcej dziatki ewidencyjne o numerach (...) z obrebu 01-11-07 o lacznej powierzchni 627 m?,
polozone w W., dla ktérych w Sadzie Rejonowym dla Warszawy-Mokotowa urzadzona jest ksiega wieczysta numer (...)
za cene 627 000 zl, platna z chwilag uprawomocnienia sie orzeczenia oraz z ta chwilg wydaje nabywcy te nieruchomosé,
a (...) W. powyzsze prawo wlasnoS$ci za wskazang cene kupuje.

ewentualnie, w razie oddalenia roszczen okre$lonych w pkt. 1 petitum wniesli o:
2. zasgdzenie od (...) W. na rzecz:

a) K. D. kwoty 656 000 zl,

b) L. G. kwoty 79 000 zl,

¢) Z. S. kwoty 627 000 zt wraz z odsetkami ustawowymi od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty. W uzasadnieniu
pozwu powodowie wyjasnili, ze w zwigzku z wejéciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
zadaja wykupu przez pozwanego nieruchomosci opisanych w pozwie, ktore nie moga by¢ wykorzystywane w sposéb
zgodny z ich dotychczasowym przeznaczeniem, ewentualnie domagaja sie zasadzenia odszkodowania.



Ponadto obok wymienionych roszczen dochodzili zasadzenia od (...) W. na rzecz: K. D. kwoty 1 952 000 zl, L. G. kwoty
2395000 zliZ. S. kwoty 1195 000 z} tytulem odszkodowania za inne nieruchomo$ci (dziatki ewidencyjne o numerach
(...) z obrebu 01-11-07), ktére z mocy prawa staly sie wlasno$cig pozwanego z przeznaczeniem pod drogi publiczne.

Wyrokiem czesciowym z 30 stycznia 2017 r., Sad Okregowy w Warszawie oddalil powédztwo
w zakresie roszczenia o zobowiqzanie pozwanego do zlozenia oswiadczenia woli o nabyciu
nieruchomosci opisanych w pkt 1 petitum pozwu, a takze co do zqdania ewentualnego o zaplate
odszkodowania.

Rozstrzygniecie to zostalo oparte na nastepujacych ustaleniach faktycznych i ich ocenie prawne;j.

Dzialki ewidencyjne o numerach: (...) z obrebu 1-11-07 znajduja sie w W., w granicach administracyjnych dzielnicy
(...), wrejonie ulic: (...),(...) i (...). Sa niezabudowane, nieogrodzone, bez Sladow uzytkowania, poro$niete nieurzadzona
zielenia. Do niedawna byly wykorzystywane rolniczo. Znajduja sie na obszarze polozonym wewnatrz istniejacej
zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i wielorodzinnej oraz sgsiadujg ze sklepem (...). Teren wokol dzialek
posiada pelne uzbrojenie miejskie i ma posredni dostep do drog publicznych za posrednictwem istniejacych drog
wewnetrznych polozonych na sasiadujacych nieruchomosciach.

Dzialki ewidencyjne nr: (...) wraz z sasiadujacymi dzialkami (...) tworza sie¢ drog, zapewniajacych dostep do
przyleglych dzialek ewidencyjnych nr (...). Dla terenu, na ktérym polozone sa wymienione dzialki obowigzuje
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego (...) cze$¢ (...), zatwierdzony uchwala Rady (...) W. nr (...) z 26
listopada 2009 r. W planie tym okre$lono przeznaczenie funkcjonalne obszaru z obrebu 01-11-07 w nastepujacy
sposoéb dla dzialek o numerach:

1. (...)((...)) — przewidziano pod ulice lokalna,

2. (...) ((...)) — przewidziano pod ulice dojazdowa,

3. (...) ((...)i(...)) — przewidziano pod ulice lokalna oraz ulice dojazdowa,
4. (...)((...)) — przewidziano pod ulice lokalna,

Do 31 grudnia 2003 r. obowigzywal miejscowy plan ogolny zagospodarowania przestrzennego (...) W. zatwierdzony
uchwalg Rady (...) W. nr (...) z 28 wrze$nia 1992 r. Plan ten wyznaczat kierunki zagospodarowania przestrzennego
W.; okreSlone w tym planie obszary urbanistyczne nie zawieraly szczegélowych warunkéw zagospodarowania
poszczegblnych kwartalow zabudowy. W oparciu o ten plan i w okresie jego obowigzywania szczegolowe
zagospodarowanie wskazanego terenu nie zostalo okre$lone w miejscowych planach szczegétowych lub w planach
realizacyjnych.

W ksiegach wieczystych urzadzonych dla dzialek (...) sposéb korzystania z nieruchomosci okreslono jako tereny
przemystowe (Ba).

W okresie luki planistycznej (2004-2009) wydano nastepujace decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu dla dziatek objetych zagdaniem pozwu o wykup nieruchomosci.

Decyzja nr (...) z 13 marca 2006 r. Prezydent (...) W. ustalil na rzecz (...) sp. z 0.0. warunki i szczegélowe zasady
zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynkéw mieszkalnych wielo-
i jednorodzinnych z lokalem uslugowym w parterze, z garazem podziemnym, pelng infrastrukturg, o$wietleniem
ulicznym, dojSciami, dojazdami, zagospodarowaniem terenu na dziatkach nr ew. (...) w obrebie 1-11-07 przy ul. (...)
w(...)wW..

Decyzja Nr (...) z 5 pazdziernika 2007 r. Prezydent (...) W. ustalil na rzecz (...) sp. z 0.0. warunki i szczegblowe
zasady zagospodarowania terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na realizacji zespolu zabudowy



jednorodzinnej, wielorodzinnej i zabudowy o charakterze uslugowym oraz budowie garazy podziemnych, drog
wewnetrznych wraz z infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu na dzialkach nr ew.(...), (...) z obrebu
1-11-07 przy ulicy (...) na terenie (...) (...) W..

Decyzja z 8 lipca 2008 Prezydent (...) W. ustalil na rzecz (...) sp. z 0.0. warunki i szczeg6lowe zasady zagospodarowania
terenu oraz jego zabudowy dla inwestycji polegajacej na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym, zespolu 26 budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej, budynku biurowo-
ustugowego z garazem podziemnym, placu zabaw dla dzieci, dr6g wewnetrznych, sieci infrastruktury technicznej,
stacji transformatorowych oraz elementéw zagospodarowania terenu oraz drogi dojazdowej w pasie drogowym ul.
(...); inwestycja przewidziana do realizacji na dzialkach ew. nr (...) oraz czesci dzialek ew. nr (...) z obrebu 1-11-07,
polozonych w rejonie ulicy (...), na terenie (...) (...) W..

Sad Okregowy ustalil, ze zgodnie z decyzjami Nr (...) z 5 pazdziernika 2007 r. i Nr (...) z 8 lipca 2008 r. dzialki
ewidencyjne (...), w polaczeniu z innymi dziatkami o podobnym przeznaczeniu, mialy pelnié¢ funkcje drég dojazdowych
do dziatek budowlanych.

W okresie obowigzywania miejscowego planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego z dnia 28 wrze$nia 1992
r. (...) W. podjela 9 lipca 2001 r. uchwale nr (...) w sprawie przyjecia planu zagospodarowania (...) W., ktéra pekila
funkcje studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego w rozumieniu przepiséw ustawy
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym i wigzala gminy (...) przy sporzadzaniu miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, za§ 10 pazdziernika 2006 r. (...) W. przyjela uchwale nr (...) zatwierdzajaca
studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego .

K. D. byla wlascicielka nieruchomosci stanowiacej dziatke o numerze ewidencyjnym (...), dla ktorej urzadzona jest
ksiega wieczysta o numerze (...). K. D. zmarla 15 grudnia 2015 r., a spadek po niej nabyli Z. S. i H. S. w udzialach po
1/2 kazde z nich.

L. G. jest wlaScicielem nieruchomosci stanowigcej dzialke ewidencyjna o numerze (...), dla ktérej urzadzona jest ksiega
wieczysta o numerze (...).

Z. S. jest wlascicielem nieruchomoéci stanowiacej dzialki ewidencyjne o numerach (...), dla ktérych urzadzona jest
ksiega wieczysta o numerze (...).

W pismach z 7 sierpnia 2013 r. K. D., L. G. i Z. S. skierowali do (...) W. wnioski o wykupienie dzialek (...)
oraz uzgodnienie odszkodowania za dzialki (...). Wnioski dotyczace dzialek (...) nie zostaly uwzglednione, zas w
przedmiocie odszkodowania za dzialki (...) toczy sie postepowanie administracyjne.

Na podstawie opinii bieglego z zakresu wyceny nieruchomoéci Sad Okregowy ustalil, ze warto$¢ rynkowa prawa
wlasno$ci nieruchomosci gruntowej polozonej w W., stanowiacej dzialki ewidencyjne numer (...):

1) wedlug stanu nieruchomosci i cen na dziei wniesienia pozwu — wynosi 996 984 zl,
2) wedlug stanu nieruchomosci i cen na 21 wrzeénia 2015 r. — wynosi 1 082 790 zl,

3) wedlug stanu nieruchomosci w przeddzien wejScia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
Z 2009 r., tj. przed 29 kwietnia 2009 r. i cen na 21 wrze$nia 2015 r. — wynosi 1 082 790 zl.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad pierwszej instancji uznal, ze nie zostala spelniona kluczowa przestanka
roszczenia odszkodowawczego, bowiem na skutek wejScia w Zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego korzystanie z nieruchomos$ci powodéow lub z ich cze$ci w sposéb dotychczasowy i zgodny z ich
przeznaczeniem nie stato sie niemozliwe i nie zostalo ograniczone. Wyjasnil, ze w §wietle art. 36 ustawy z 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. 2018, poz. 1945, dalej jako u.p.z.p.) przeznaczenie
tych nieruchomosci zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. nalezy poréwnac z ich



przeznaczeniem wedlug poprzedniego planu miejscowego, tj. planem ogblnym z 1992 r., a takze z dotychczasowym
faktycznym wykorzystaniem tego terenu. Uznal, ze obowiazujgcy miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego
(...) cze$¢ (...) z 2009 r. nie zmienil mozliwos$ci korzystania, przez powoddéw, z nieruchomosci stanowiacych dziatki
ewidencyjne: nr (...) w odniesieniu do okresu bezplanowego (od 1 stycznia 2004 r. do czasu wejsécia w zycie planu
miejscowego z 2009 r.) oraz w odniesieniu do okresu obowigzywania planu ogolnego z 1992 r. W okresie bezplanowym
przeznaczenie nieruchomosci nie byto okre§lone w zadnym obowigzujgcym dokumencie planistycznym. W ksiegach
wieczystych obszary, na ktérych znajdowaly sie przedmiotowe nieruchomosci okreélono jako tereny przemystowe.
Obecnie znajduje sie na nich nieurzadzona zielen, bez funkcji przemyslowych opisanych w ksiegach wieczystych.
Nadto z zeznan powodéw wynika, ze przedmiotowe dzialki stanowily cze$¢ terenu uprawianego rolniczo, natomiast
na wyodrebnionych z tego terenu i zbytych przez powodéw dziatkach budowlanych inwestorzy prowadza lub planuja
prowadzi¢ budowe.

W ocenie Sadu Okregowego do czasu rozpoczecia przedsiewzieé¢ przewidzianych w miejscowym polanie
zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. mozliwe jest korzystanie z przedmiotowych dzialek w dotychczasowy
sposob, tj. w sposob opisany w ksiegach wieczystych odpowiadajacy aktualnemu sposobowi korzystania ( tereny
zielone).

Sad Okregowy zwrdcil uwage, ze w okresie luki planistycznej dla nieruchomosci powodéw zostaly wydane decyzje o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, zgodnie z ktérymi obszar, w obrebie ktorego sg one usytuowane,
mial zosta¢ przeznaczony dla potrzeb budownictwa mieszkaniowego z infrastruktura pomocnicza, za$ dzialki (...)
mialy stanowi¢ cze$¢ sieci drég, umozliwiajacych nalezyty dostep do dzialek o przeznaczeniu budowlanym. W
konsekwencji miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. okreslajacy przeznaczenie wymienionych
dzialek jako drogi wewnetrzne nie tylko nie zmienil ich przeznaczenia, lecz potwierdzil warunki zabudowy i
zagospodarowania terenu wcze$niej okres$lone.

W apelacji od tego wyroku powodowie zarzucili naruszenie art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na wadliwej ocenie materiatu
dowodowego w postaci decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz pominieciu wnioskéw opinii
bieglego z zakresu urbanistyki, co doprowadzilo do blednego ustalenia, Ze przeznaczenie nieruchomosci powodoéw nie
uleglo zmianie po wej$ciu w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. W odniesieniu do
prawa materialnego skarzacy zarzucili naruszenie art. 63 ust. 2 u.p.z.p. poprzez jego niezastosowanie, w rezultacie
czego Sad Okregowy przyjal, Ze decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu moze ograniczac¢ prawo
wlasnoS$ci. Ponadto wskazali na naruszenie art. 36 ust. 1 pkt 2 w.p.z.p. w zw. z art. 63 ust. 3 u.p.z.p. poprzez ich
niezastosowanie w sytuacji, w ktorej ograniczenia w sposobie korzystania z nieruchomosci zostaly wprowadzone
przez decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Na podstawie art. 380 k.p.c. domagali sie
kontroli instancyjnej postanowienia oddalajacego ich wniosek o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego rzeczoznawcy
majatkowego, ktory zglosili w pisémie procesowym z 6 kwietnia 2016 r. W konkluzji wnieéli o zmiane zaskarzonego
wyroku i uwzglednienie powodztwa zgodnie z zadaniem pozwu.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja zasluguje na uwzglednienie.

Trafny okazaly sie zarzut naruszenia prawa procesowego. Ustalony przez Sad Okregowy stan faktyczny wymagatl
uzupehienia w oparciu o dowody przeprowadzone w postepowaniu apelacyjnym. Uszlo uwagi tego Sadu, ze strona
powodowa kwestionowala przedstawione przez pozwanego decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu wydane w latach 2006-2008 dla obszaru obejmujacego dzialki nalezace do powodoéw, zarzucajac, ze zostaly one
uchylone w toku postepowania administracyjnego (pismo procesowe powodéw z 1 grudnia 2014 r. k. 257). Zarzut ten
nie zostal zweryfikowany przez Sad Okregowy, ktbremu wymienione decyzje administracyjne postuzyly za podstawe
ustalen co do przeznaczenia nieruchomosci w okresie luki planistycznej. Tymczasem przedstawione przez pozwanego
odpisy decyzji z 5 pazdziernika 2007 r. (k. 227-230) i 8 lipca 2008 r. (k. 232-235) nie zostaly opatrzone wzmianka
o stwierdzeniu ich ostatecznoéci. Decyzja z 13 marca 2006 r., ktéra wprawdzie uzyskala przymiot ostatecznosci,



dotyczy dzialek ewidencyjnych o numerach (...) z obrebu 1-11-07, a wiec nie okre$la sposobu zagospodarowania dzialek
powodow objetych pozwem ((...)).

Sad Apelacyjny ustalil, ze decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z 5 pazdziernika 2007 r.,
dotyczaca nieruchomosci powodoéw, zostala uchylona decyzja (...) w W. z 10 stycznia 2008 r. (decyzja k. 603-605),
a ostatecznie postepowanie administracyjne w tej sprawie zostalo umorzone decyzjg Prezydenta (...) W. z 14 maja
2009 r. (decyzja k. 601-602). Odnos$nie do drugiej decyzji z 8 lipca 2008 r., pelnomocnik pozwanego na rozprawie
apelacyjnej 4 czerwca 2018 r. o$wiadczyl, ze nie ma wiedzy co do tego, czy stala sie ostateczna. W konsekwencji
nalezalo skorygowaé ustalenia Sadu pierwszej instancji co do przeznaczenia nieruchomosci powodéw w okresie
przed 29 kwietnia 2009 r. , przyjmujac, ze nie wydano co do tych nieruchomosci ostatecznych decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu okreslajacych ich przeznaczenie w okresie luki planistycznej. Z tych wzgledéw
za podstawe ustalen faktycznych w tym zakresie Sad Apelacyjny przyjal opinie bieglego z zakresu urbanistyki Z. G.,
wedtug ktorej dziatki ewidencyjne (...) przed wejéciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z 2009 r. mogly zosta¢ wykorzystane do realizacji nastepujgcych funkeji urbanistycznych: zabudowa mieszkaniowa
jednorodzinna i wielorodzinna z dopuszczeniem uslug w parterze, nieucigzliwa wolnostojaca zabudowa ustugowa,
tereny zieleni urzadzonej z urzadzeniami rekreacji i wypoczynku (opinia bieglego Z. G. k. 202). Biegly wyja$nil,
ze w okresie bezplanowym (2004-2009) przeznaczenie nieruchomosci nie bylo okresSlone w zadnym dokumencie
planistycznym, nie wydano réwniez decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Kazdy obywatel mogl
natomiast wnioskowa¢ o wydanie warunkéw zabudowy na inwestycje budowlane w oparciu o tzw. dobre sasiedztwo.
Przy uwzglednieniu tej zasady mozliwe bylo uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy na realizacje wskazanych
funkeji urbanistycznych (opinia bieglego z zakresu urbanistyki Z. G. k. 202).

W rezultacie odmiennie ustalonego przeznaczenia nieruchomoéci przed wejSciem w zycie miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. Sad Apelacyjny, na wniosek powodow, dopuscil dowodd z opinii bieglego
z zakresu wyceny nieruchomosci na okoliczno$ci warto$ci dzialek ewidencyjnych (...) z obrebu 01-11-07 polozonych w
W. wedlug cen aktualnych, a stanu tych nieruchomo$ci przed wejéciem w zycie miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (...) — cze$t ,(...), tj. 29 kwietnia 2009 r. przy przyjeciu zalozenia, ze wskazane nieruchomosci mogly
zosta¢ wykorzystane do realizacji nastepujacych funkeji urbanistycznych: zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna
i wielorodzinna z dopuszczeniem uslug w parterze, nieuciazliwa wolnostojaca zabudowa uslugowa, tereny zieleni
urzadzonej z urzadzeniami rekreacji i wypoczynku. Sporzadzona w postepowaniu przed Sadem Okregowym opinia
bieglego J. B. nie byla przydatna do okreslenia wartosci nieruchomosci, poniewaz wobec braku stosownych zalozen w
tezie dowodowej postanowienia o dopuszczeniu dowodu z opinii bieglego co do przeznaczenia nieruchomosci przed
29 kwietnia 2009 r. biegly poczynil samodzielnie ustalenia w tym zakresie odbiegajace od poprawnych wnioskow
opinii bieglego z zakresu urbanistyki.

Na podstawie opinii bieglej rzeczoznawcy majatkowego A. G. Sad Apelacyjny ustalil, ze warto$¢ dziatek nalezacych do
powoddw przed wejSciem w zycie planu zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. przedstawiala sie nastepujgco:
dzialki (...) — 720794 zl, dzialka (...) — 718 976 zl, dzialka (...) -96301 zl (opinia bieglej A. G. k. 621). Sad
Apelacyjny uznat opinie za wiarygodna, nie podzielajac zastrzezen strony pozwanej, ktére wynikatly przede wszystkim
z zakwestionowania przyjetego przez Sad zalozenia co do przeznaczenia nieruchomogéci w okresie luki planistycznej,
wedlug ktorego przeprowadzono wycene dzialek. Nalezy podkresli¢, ze zgodnie z teza dowodowa nieruchomosci
mialy zosta¢ oszacowanie wedlug stanu sprzed 29 kwietnia 2009 r., a wiec sprzed wejécia w Zycie miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. W tym okresie, jak pokazuje szkic w opinii bieglej A. G. (k. 650) dziatki
nr (...) wchodzily w sktad dwoch wiekszych nieruchomosci w ujeciu wieczystoksiegowym i ich obszar oraz ksztatt
nie wykluczaly zagospodarowania zgodnie z funkcjami urbanistycznymi okre§lonymi przez bieglego z zakresu
urbanistyki. Z tego wzgledu ze stwierdzenia zawartego w opinii bieglej A. G. (k. 631), ze wyceniane dzialki o

lacznej powierzchni 1362 m?, ktére obecnie tworzg ksztalt wydluzonego wielokata, niemozliwego do samodzielnego
zagospodarowania, nie mozna wyprowadza¢ wniosku, ze przed 29 kwietnia 2009 r. realizacja np. zabudowy
mieszkaniowej na terenie tych dzialek nie byla mozliwa. Aktualny sposéb zagospodarowania terenu, w obrebie
ktoérego dzialki powodow sa zlokalizowane, tj. przeznaczenie czeSci z nich pod inwestycje budowlane a czesci pod



drogi, nalezy wigza¢ z okresem po wejéciu w zycie planu zagospodarowania przestrzennego z 2009 r. Nie byly
réwniez zasadne zarzuty strony pozwanej odno$nie do doboru nieruchomosci przyjetych przez biegla A. G. do
poréwnania w ramach zastosowania metody korygowania ceny $éredniej w podej$ciu porownawczym. W ustnej
opinii uzupekiajacej biegla wyjasnila, ze przyjela odpowiednie wspolezynniki korygujace w celu zniwelowania r6znic
pomiedzy nieruchomo$ciami wycenianymi a nieruchomo$ciami przyjetymi do poréwnania w zakresie ksztaltu,
powierzchni i lokalizacji. Zanegowala twierdzenie strony pozwanej, ze przyjete przeznaczenie nieruchomosci
wycenianych zgodnie z tezg dowodowa wplynelo na zawyzenie ich wartoéci, wyjasniajac, ze dzialki nabywane w celu
poprawy zagospodarowania nieruchomosci sasiednich, nienadajace sie do samodzielnej zabudowy, na rynku (...)
uzyskuja rownie wysokie ceny co dzialki budowlane (ustna opinia uzupeliajaca bieglej A. G. k. 737).

Reasumujgc, nalezy stwierdzié, ze ustalenia faktyczne Sad pierwszej instancji co do przeznaczenia nieruchomosci
powodoéw w okresie bezplanowym oraz ich wartosci wymagaly korekty w oparciu o dowody przeprowadzone w
postepowaniu apelacyjnym. W pozostalym zakresie Sad Apelacyjny podziela ustalenia tego Sadu i przyjmuje je za
wlasne.

W tak uzupelionym stanie faktycznym nie podzieli¢ oceny prawnej Sagdu Okregowego, w wyniku ktérej roszezenie o
wykup nieruchomo$ci nie zostalo uwzglednione wobec niewykazania przez powoddw przestanki zmiany przeznaczenia
nieruchomoéci po wejéciu w zycie planu zagospodarowania przestrzennego.

Zgodnie z art. 36 ust. 1 u.p.z.p. jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana, korzystanie
z nieruchomosci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stato sie
niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomos$ci moze, z zastrzezeniem
ust. 2, zagda¢ od gminy: odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia nieruchomosci lub jej
czedci. Istotne znaczenie dla wykladni przytoczonego przepisu maja pojecia przeznaczenia nieruchomosci i sposobu
dotychczasowego korzystania z nieruchomoé$ci. Zgodnie z art. 4 ust. 1 i 2 u.p.z.p. ustalenie m.in. przeznaczenia
terenu, nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a w przypadku braku miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego okreslenie sposobow zagospodarowania i warunkéw zabudowy terenu
nastepuje w drodze decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla innych inwestycji niz celu
publicznego. W ustalonym stanie faktycznym po uchyleniu planu miejscowego z 1992 r. wystapita luka planistyczna
w okresie od 1 stycznia 2004 r. do 28 kwietnia 2009 r. Sad Apelacyjny ustalil, Zze nie zostala woéwczas wydana
ostateczna decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla nieruchomosci powodoéw, ktéra moglaby
stanowi¢ podstawe ustalenia przeznaczenia i dopuszczalnego sposobu ich zagospodarowania. Z tego wzgledu na
podstawie opinii bieglego z zakresu urbanistyki ustalono, ze w oparciu o zasade tzw. dobrego sasiedztwa byla
mozliwa na nieruchomosciach powodow realizacja funkcji urbanistycznych zwiazanych z ich zabudowa. Tak okreslone
przeznaczenie nieruchomo$ci uwzglednia dominujacy w orzecznictwie poglad, ze ocena, czy nieruchomo$¢ moze byé
wykorzystana w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem powinna sie opiera¢ nie tylko
na uprzednim faktycznym jej wykorzystaniu, lecz nalezy tez uwzgledniaé potencjalne mozliwosci w tym zakresie, a
wiec badaé nie tylko to, jak byla, ale takze to, jak mogla by¢ zagospodarowana. Pojecie korzystania z nieruchomosci
obejmuje mozliwo$¢ realizacji okre§lonych 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 nieruchomoéci traktuje sie
sposéb korzystania potencjalnie dopuszezalny. Poglady te znajduja oparcie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego, ktory
w wyrokach z: 19 grudnia 2006 r. (V CSK 332/06, Legalis), 8 stycznia 2009 r.(I CNP 82/08, Legalis), 9 wrze$nia 2009
r.,( V. CSK 46/09, Legalis), 5 lipca 2012 r., (IV CSK 619/1, Legalis) i 9 kwietnia 2015 r.( II CSK 336/14, Legalis) nie
laczy znaczenia analizowanego pojecia tylko z faktycznym korzystaniem z nieruchomosci, lecz uznaje za wystarczajace
ustalenie potencjalnej mozliwo$ci korzystania z niej w zamierzony sposob, i to niezaleznie od tego, czy uprawniony
te potencjalne mozliwo$ci juz zrealizowal.

Przytoczony poglad Sad Apelacyjny podziela, przyjmujac, ze w ustalonym stanie faktycznym potencjalne mozliwo$ci
korzystania z nieruchomo$ci w okresie przed wejSciem planu miejscowego obejmowaly realizacje funkcji
urbanistycznych okreslonych w opinii bieglego z zakresu urbanistyki, a wiec m.in. zabudowe mieszkaniowa, ustugowa.



Ich przeznaczenie pod budowe drég nastapilo dopiero w planie miejscowym z 2009 r., a czynnoSci prawne i
faktyczne zwigzane z ich wyodrebnieniem mialy miejsce po tej dacie w zwigzku z rozpoczetymi na tym obszarze
inwestycjami. Faktyczny spos6b korzystania z nieruchomosci przez powodéw (zielen nieurzadzona) nie moze byé
miarodajny dla oceny, czy po wejSciu w zycie planu zagospodarowania przestrzennego korzystanie z nieruchomosci
lub jej czesSci w dotychczasowy sposob lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz
istotnie ograniczone. Zgodnie z tym planem dzialki powod6w zostaly przeznaczone pod budowe drég wewnetrznych
stanowigcych komunikacje dla zlokalizowanej na tym terenie zabudowy mieszkaniowej i ustugowej. Nie mozna zatem
przyjaé, ze dopoki inwestycje w przedmiocie budowy drog nie rozpoczely sie powodowie moga w dotychczasowy
sposob korzystaé ze swoich nieruchomosci, poniewaz potencjalne mozliwosci ich wykorzystania zostaly w sposéb
istotny ograniczone.

Ze wzgledu na przeznaczenie nieruchomo$ci powodéw pod drogi wewnetrzne, ktére beda shluzyly lokalnej
spolecznosci, jako wlasciwy spos6b naprawienia szkody poniesionej przez powodoéw w wyniku zmian planistycznych
nalezy uzna¢ roszczenie o wykup, o ktérym stanowi art. 36 ust. 1 pkt 1 u.p.z.p. Z tych przyczyn powbddztwo co do
zadania gléwnego okazalo sie usprawiedliwione, co uzasadniato zmiane zaskarzonego orzeczenia (art. 386 § 1 k.p.c.)
poprzez zobowigzanie pozwanego do zlozenia o§wiadczen woli o tresci okreslonej w sentencji wyroku (art. 64 k.c. i
art. 1047 k.p.c.).

Okreslajac cene wykupu nieruchomosci, Sad Apelacyjny mial na uwadze, Ze istota instytucji prawnej wykupu,
jako nastepstwa zmiany miejscowego planu, wymaga uwzglednienia stanu (charakteru nieruchomosci, sposobu jej
uzytkowania) istniejacego przed data sprzed wejscia planu w zycie. Przemawia za tym jej cel zmierzajacy, przez
zapewnienie ekwiwalentu, do usuniecia skutkéw ograniczenia prawa wlasnoéci odnoszonego do wczesniejszego
korzystania z nieruchomosci (tak tez Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 5 lipca 2012 r., IV CSK 619/11,
Legalis). Z tego wzgledu Sad Apelacyjny ustalil warto§¢ rynkowa nieruchomos$ci powodoéw wedlug stanu sprzed
wejécia w zycie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, a cen aktualnych w dacie orzekania, co znajduje
odzwierciedlenie w pogladach judykatury (por. wyrok Sadu Najwyzszego z 22 stycznia 2015 r., I CSK 224/14, Legalis).
Wartosci wynikajace z opinii bieglej A. G. sa wyzsze od kwot zadanych przez powodow w pozwie. Z uwagi jednak na
zasade zwigzania zadaniem pozwu (art. 321 § 1 k.p.c.) Sad Apelacyjny okreslil ceny wykupu nieruchomosci zgodnie
z zagdaniem pozwu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 § 11 § 3 k.p.c., zasadzajac od pozwanego na rzecz powodoéw zwrot
kosztoéw postepowania apelacyjnego obejmujacych: oplaty od apelacji (47 750 zl na rzeczZ. S., 3950 zl na rzecz L.
G., 16400 zt na rzeczH. S.) oraz koszty zastepstwa procesowego w kwotach po 3600 zl na rzecz kazdego z powodow.
Nalezalo uwzglednié, ze powoddéw laczyto wspodluczestnictwo formalne, a naklad pracy zawodowego pelnomocnika
ze wzgledu na podobienistwo dochodzonych roszczen i charakter sprawy uzasadnia obnizenie wynagrodzenia z tytulu
zastepstwa procesowego do jednej stawki minimalnej zgodnie z § 2 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z
22 pazdziernika 2015 r. o oplatach za czynnoS$ci adwokackie (Dz.U. 2015, poz. 1800 ze zm.) (tak tez Sad Najwyzszy w
uchwale z 10 lipca 2015 roku, III CZP 29/15, Legalis). Ponadto w pkt III wyroku na podstawie art. 113 ust. 1 ustawy
z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych w sprawach cywilnych (Dz. U. nr 9o, poz. 594), uwzgledniajac wynik
sporu, zasadzono od pozwanego na rzecz Skarbu Panstwa- Sadu Apelacyjnego w Warszawie kwote 3972,50 zl tytulem
zwrotu wydatkéw poniesionych tymczasowo przez Skarb Pafistwa na poczet wynagrodzenia bieglego sadowego.
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