Sygn. akt I ACa 89/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 kwietnia 2014 r.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Ryszard Iwankiewicz
Sedziowie: SSA Agnieszka Soltyka
SSO del. Tomasz Zelazowski (spr.)
Protokolant: st. sekr. sagdowy Beata Waclawik

po rozpoznaniu w dniu 23 kwietnia 2014 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa Z. K., K. O.,, R. 0.iB. K.

przeciwko Gminie K.

o0 zobowigzanie do zlozenia o§wiadczenia woli

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 6 grudnia 2013 r., sygn. akt I C 374/13

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sqdowi Okregowemu w Szczecinie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajgc temu Sqgdowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

T. Zelazowski R. wankiewicz A. Soltyka
Sygn. akt I ACa 89/14

UZASADNIENIE

Powodowie Z. K., K. O., R. O.1B. K. wniesli o zobowiazanie pozwanej Gminy K. do zlozenia o§wiadczenia woli zgodnie
z ktérym pozwana kupuje od powodoéw nieruchomos$é powstala z podziatlu geodezyjnego dzialki (...) potozonej w P.,
ktora to nieruchomosé obejmuje:

1. teren faktycznie zajmowany przez cmentarz oraz te czesci dzialki (...), ktére po wydzieleniu powierzchni cmentarza
pozostaja niemozliwa do zabudowy,

ewentualnie



2. teren faktycznie zajmowany przez cmentarz,

ewentualnie

3. teren objety zakazem zabudowy opisany w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
- za cene okres$long przez bieglego rzeczoznawce majatkowego.

Powodowie podniedli, ze sa wspdlnikami spo6lki cywilnej (...) spolka cywilna K. O., Z. K., R. O. i B. K. z siedzibg w
P.. Jednocze$énie sa oni wlaScicielami dzialki gruntu (...) obreb (...) P. o powierzchni 5118 m2 polozonej w P. oraz
sgsiedniej dzialki (...), ktérej rozpoznawana sprawa nie dotyczy. Powodowie nabyli obie dzialki w 1997 r. od Agencji
Wlasnoéci Rolnej Skarbu Panstwa celem prowadzenia dzialalnoéci produkcyjno-ustugowej. Od momentu nabycia
dzialki nie byly poddane planistycznym ograniczeniom zabudowy. Na mocy miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego uchwalonego uchwata Rady Miasta Gminy K. nr (...) z 28 czerwca 2010 r. w sprawie uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenu polozonego w obrebie P. w Gminie K., na mocy § 33 ust. 6 pkt 2 lit. a)
wprowadzony zostal na terenie dzialki (...) zakaz jakiejkolwiek zabudowy oraz zakaz wycinki istniejacego drzewostanu.
Umieszczony w treéci planu zakaz zabudowy oraz zakaz wycinki istniejacego drzewostanu stanowi istotne novum
w relacji do dotychczasowego przeznaczenia dzialki, ktdrej zabudowa nigdy dotad nie byla ograniczona zadnymi
tego rodzaju instytucjami. Powodowie nie mogg na dzialce (...) w czeéci objetej zakazem realizowa¢ jakichkolwiek
legalnych inwestycji. Kazda proba uzyskania decyzji pozytywnie opiniujacej zgodno$¢ zamierzenia z zapisami planu
miejscowego zagospodarowania przestrzennego bedzie spotykala sie z odmowa. W rezultacie spelniona zostala
przeslanka z art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktorym w takiej
sytuacji wlasciciel moze zagdaé od gminy m.in. wykupienia nieruchomo$ci lub jej czeéci.

Pozwana Gmina K. wniosla o oddalenie powddztwa. W uzasadnieniu podniosla, ze cze$é dzialki o powierzchni
1350 m2 nie mogla zostaé¢ zagospodarowana (tj. zabudowana) zaré6wno przed uchwaleniem planu zagospodarowania
przestrzennego, jak i w czasie jego obowigzywania. Przyczyna tego jest obecno$¢ w granicach dziatki dawnego
cmentarza ewangelickiego oraz starodrzewu (lipa, dab, kasztanowiec). Zatem ograniczenie w korzystaniu z dziatki
(...) jest zwigzane z okre§lonym stanem faktycznym, a nie z wprowadzeniem planu zagospodarowania przestrzennego.
Zabudowa — niezaleznie od zapiséw w planie zagospodarowania przestrzennego i tak bytaby niemozliwa.

Wyrokiem z dnia 6 grudnia 2013 r. Sad Okregowy Szczecinie powddztwo oddalil oraz zasadzil od powodow Z. K., K.
0., R. O,, B. K. na rzecz pozwanej Gminy K. kwoty po 1200 z} tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego.

Sad I instancji ustalil, ze w dniu 25 listopada 1997 r. powodowie J. K. i L. O. nabyli od Agencji Wlasnoéci Rolnej
Skarbu Panstwa dzialke nr (...) polozong w P., Gmina K., o powierzchni 5118 m2. W umowie wskazano, ze na dziatce
znajduje sie starodrzew pod ochrong konserwatora zabytkéw. Dzialka zostala sprzedana powodom na wspotwlasnoséc
laczng jako jedynym wspdlnikom spolki cywilnej Zaklad Produkeyjno-Handlowo-Ustugowy (...) z siedziba w P..
W dniu 23 stycznia 1997 r. powodowie nabyli sasiednia dzialke nr (...) o powierzchni 29 a 56 m2. W dniu 28
czerwca 2010 r. Rada Gminy K. podjela uchwale nr (...) w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu polozonego w obrebie geodezyjnym P. w gminie K.. Przedmiotem uchwaly jest m.in.
ustalenie zasad i standardéw zagospodarowania dla terenu obejmujacego takze dzialke powoddéw nr (...). Zgodnie z
jej § 33 ust. 6 pkt. 2a na terenie dawnego cmentarza, wskazanego na rysunku planu, obowiazuje zakaz jakiejkolwiek
zabudowy, a zgodnie z § 33 ust. 6 pkt. 2b - zakaz wycinki, za wyjatkiem cie¢ sanitarnych, istniejacego drzewostanu.
Sad ustalil w dalszej kolejnosci, ze na dzialce powodow nr (...) znajduje sie dawny cmentarz przykoScielny. Cmentarz
zostal ujety w wojewodzkiej ewidencji zabytkow — karta ewidencyjna zostala zalozona w 1990 r. Kolejna pehiejsza
karta zostala zalozona w 1998 r. Istnienie cmentarza zostalo wskazane w ,,Studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego Gminy K.” opracowanym w 1999 r. W cze$ci Ii I Studium wskazano, ze na mapach
topograficznych z 1887 r. i 1933 r. widoczny jest ko$ciél i cmentarz przykoscielny. W zwiazku z tym zaproponowano
ochrone konserwatorska obejmujaca fragment dawnej dzialki przykoscielnej z cmentarzem oraz zielenig o cechach
pomnikowych — szpalery kasztanowcéw, w granicach dzialki (...). Projekt planu zagospodarowania przestrzennego



zostal uzgodniony z (...) Wojew6dzkim Konserwatorem Zabytkow. Wlascicielami dzialki (...) sa powodowie: Z. K., K.
0., R. 0.1B. K.. Powodowie prowadzili rozmowy z podmiotem zainteresowanym nabyciem nieruchomos$ci powodow.
Do nabycia nie doszlo z uwagi na znajdujacy sie na dzialce powodéw cmentarz.

Na podstawie tak ustalonego stanu faktycznego Sad Okregowy zwazyl, ze podstawe roszczenia powodoéw stanowi
przepis art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
(Dz.U.2012.647 j.t.), zgodnie z ktorym jezeli, w zwiazku z uchwaleniem planu miejscowego albo jego zmiana,
korzystanie z nieruchomosSci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem
stalo sie niemozliwe badZ istotnie ograniczone, wlaSciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomosci moze,
z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo wykupienia
nieruchomosci lub jej czeSci. Powyzsze roszczenia przystuguja wlascicielowi nieruchomosdci badZz uzytkownikowi
wieczystemu, gdy uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im lub istotnie ogranicza zar6wno kontynuowanie
dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci, jak i pozbawia ich potencjalnej mozliwosci korzystania
z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem. W zwigzku z tym powodowie powinni udowodnié,
ze korzystanie z ich dzialki nr (...) zostalo co najmniej istotnie ograniczone na skutek uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego przez Rade Gminy K.. Rozklad ciezaru dowodu wynika z art. 6 k.c., ktory
wskazuje iz ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktéra z faktu tego wywodzi skutki prawne. Podstawowa
przestanka uwzglednienia powodztwa jest zatem udowodnienie przez powodow, ze uchwalenie planu ograniczyto
korzystanie z nieruchomosci, a nie brak udowodnienia przez pozwang, ze uchwalenie planu takich ograniczen
nie wprowadzilo. Sad uznal, ze powodowie powyzszej okoliczno$ci nie udowodnili, zauwazajac przy tym, ze zakaz
zabudowy dotyczy wylacznie terenu dawnego cmentarza, a nie calej dzialki (...), co wynika wprost z brzmienia
uchwaly. Powodowie jednak blednie zakladaja, ze pojawienie sie w planie zagospodarowania przestrzennego z 28
czerwcea 2010 r. zakazu zabudowy na terenie dawnego cmentarza oraz zakazu wycinki drzewostanu oznacza, iz taka
zabudowa i wycinka byly wczeéniej mozliwe. Powodowie nie wykazali, ze tak bylo. W dalszej cze$ci uzasadnienia Sad
wskazal, ze celem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest m.in. ustalenie przeznaczenia terenow,
w tym dla inwestycji celu publicznego, oraz okreslenia sposobdw ich zagospodarowania i zabudowy (art. 14 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym). W planie okre$la sie obowiazkowo m.in. zasady ochrony dziedzictwa
kulturowego i zabytkow oraz débr kultury wspolczesnej (art. 15 ust. 2 pkt 4 ww. ustawy).

To jednak nie oznacza, ze przed jego uchwaleniem wlasciciele nie podlegaja zadnym ograniczeniom. Takie
ograniczenia maja miejsce i wynikajg z przepiséw szczegélnych. Przypomina o tym art. 61 ust. 1 pkt 5 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktéry wydanie decyzji o warunkach zabudowy, wymaganej w razie
braku planu miejscowego (art. 59 ust. 1 upzp), uzaleznia m.in. od zgodnoéci z przepisami odrebnymi. W odniesieniu
do dawnego cmentarza ewangelickiego, ktory bezspornie znajduje sie na dzialce powodoéw ograniczenia wynikajg
z przepisow ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz.U.2003.162.1568) oraz
ustawy z dnia 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmartych (Dz.U.2000.23.295 j.t.). Zgodnie z przepisami
ustawy o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, zabytkiem jest nieruchomo$¢ lub rzecz ruchoma, ich czesci lub
zespoly, bedace dzielem czlowieka lub zwiazane z jego dzialalno$cia i stanowiace Swiadectwo minionej epoki badz
zdarzenia, ktérych zachowanie lezy w interesie spolecznym ze wzgledu na posiadang warto$¢ historyczna, artystyczna
lub naukowa (art. 3 ust. 1). Zgodnie z art. 6 ww. ustawy zabytki (a zatem nie tylko te wpisane do rejestru czy ewidencji)
podlegaja ochronie bez wzgledu na stan zachowania. Przewidziane w tym przepisie wyliczenie zabytkow jest tylko
przykladowe, co wynika z poslugiwania sie zwrotem ,w szczego6lnoSci.” Przepis ten wymienia jednak wprost takie
zabytki jak cmentarze, parki, ogrody i inne formy zaprojektowanej zieleni, krajobrazy kulturowe. Zgodnie z art. 4 ww.
ustawy ochrona zabytkéw polega, w szczegdlno$ei, na podejmowaniu przez organy administracji publicznej dzialan
majacych na celu:

1) zapewnienie warunkow prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwiajacych trwale zachowanie zabytkow
oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie;

2) zapobieganie zagrozeniom mogacym spowodowac uszczerbek dla warto$ci zabytkow;



3) udaremnianie niszczenia i niewlasciwego korzystania z zabytkow;
4) przeciwdzialanie kradziezy, zaginieciu lub nielegalnemu wywozowi zabytkéw za granice;
5) kontrole stanu zachowania i przeznaczenia zabytkow;

6) uwzglednianie zadan ochronnych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przy ksztaltowaniu
Srodowiska.

Zgodnie z art. 7 ww. ustawy formami ochrony zabytkéw sa:
1) wpis do rejestru zabytkow;

2) uznanie za pomnik historii;

3) utworzenie parku kulturowego;

4) ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji o ustaleniu lokalizacji
inwestycji celu publicznego, decyzji o warunkach zabudowy, decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej,
decyzji o ustaleniu lokalizacji linii kolejowej lub decyzji o zezwoleniu na realizacje inwestycji w zakresie lotniska uzytku
publicznego.

Sad I instancji zauwazyl, ze wprowadzenie w § 33 ust. 6 uchwaly zakazu zabudowy i wycinki stanowi zatem tylko
jedna z czterech form ochrony zabytkow, podobnie jak wpis do rejestru zabytkow. Rada Gminy mogla te ochrone
zrealizowaé réwniez poprzez utworzenie parku kulturowego (art. 16 ww. ustawy). Brak objecia danego obiektu
jedna z czterech form ochrony zabytkéw nie oznacza, ze dany obiekt nie podlega jakiejkolwiek ochronie. Pojecie
zabytku jest bowiem stosunkowo szerokie i obejmuje nie tylko rzeczy, ktére zostaly objete jedna z form ochrony
przewidzianych w art. 7 ww. ustawy. Zabytkiem moze by¢ wiec takze obiekt, ktory nie zostal wpisany do rejestru
zabytkoéw lub, ktérego ochrona nie zostala ustalona w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. Co
wiecej, zabytkiem moze by¢ obiekt, ktory nie zostal nawet ujety w ewidencji zabytkow (krajowej, wojewodzkiej lub
gminnej) prowadzonej na podstawie art. 22 ww. ustawy. Wskazuje na to szeroka definicja zabytku zawarta w art. 3 ww.
ustawy. W zwiazku z tym rozwazania powodow w przedmiocie obecno$ci cmentarza w rejestrze zabytkow nie maja, w
ocenie Sadu Okregowego, dla rozstrzygniecia sprawy istotnego znaczenia. W odniesieniu do terenu bytego cmentarza
maja takze zastosowanie przepisy ustawy o cmentarzach i chowaniu zmartych. Powodowie terenem bylego cmentarza
nigdy nie mogli dowolnie dysponowa¢, co wynika z art. 6 tej ustawy. Powyzszy przepis uzaleznia bowiem mozliwo$c
wykorzystania terenu bylego cmentarza od kazdorazowej decyzji administracyjnej, po spelnieniu wskazanych w tym
przepisie dodatkowych przestanek. W odniesieniu do starodrzewu Sad podnidsl, ze jego istnienie zostalo wskazane
w akcie notarialnym na podstawie ktorego powodowie nabyli dziatke (k. 26). W tej sytuacji zastosowanie ma art.
83 ust. 1 ustawy z 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (Dz.U.2013.627 j.t.) zgodnie z ktérym usuniecie drzew
lub krzewo6w z terenu nieruchomoéci moze nastapic po uzyskaniu zezwolenia wydanego przez wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta, niezaleznie od tego czy zostaly objete jedna z form ochrony przyrody (art. 6 ustawy o ochronie
przyrody). Niemniej, formy zaprojektowanej zieleni moga by¢ zabytkami i podlega¢ ochronie tak jak pozostale zabytki
nieruchome. Powyzsze przepisy wskazuja, ze zabytkiem podlegajacym ochronie jest takze byly cmentarz. Powodowie
nie udowodnili, ze przed podjeciem przez Rade Gminy K. uchwaly z 28 czerwca 2010 r. mogliby jego teren zabudowac
na potrzeby dzialalno$ci gospodarczej. Sad wskazal, ze fakt iz obecnie byly cmentarz nie figuruje w rejestrze zabytkéw
nie oznacza, ze taki wpis nie zostalby dokonany po wystapieniu przez powodéw o wydanie decyzji o warunkach
zabudowy przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, uniemozliwiajac tym samym
prowadzenie jakichkolwiek inwestycji. W konsekwencji Sad pomingl zawnioskowane przez powodéw dowody z
opinii bieglych, poniewaz nie dotycza one okolicznosci istotnych dla rozstrzygniecia sprawy. Sad pominal rowniez
dowdd z opinii bieglego zawnioskowany przez strone pozwana, poniewaz nie dotyczy on okoliczno$ci wymagajacych
wiadomoSci specjalnych i jednoczeénie istotnych dla rozstrzygniecia. Ocena charakteru cmentarza i starodrzewu
znajdujacych sie na dzialce powodoéw w zakresie w jakim jest to konieczne do rozstrzygniecia niniejszej sprawy nie



wymaga bowiem wiadomoéci specjalnych. To samo dotyczy oceny, czy zabudowa dzialki bylaby mozliwa takze w
przypadku braku planu zagospodarowania przestrzennego. Dokonanie takiej oceny nalezy bowiem do obowigzku
Sadu rozpoznajgcego sprawe. Biegly moze natomiast ustali¢ okolicznoSci stanowigce przestanki takiej oceny, ale
tylko te ktére wymagaja wiadomosci specjalnych. Poniewaz pozwana takich okolicznosci w tezie dowodowej nie
sprecyzowala, to wniosek w tym zakresie nie moze zosta¢ uwzgledniony.

Jako podstawe rozstrzygniecia o kosztach procesu Sad wskazal art. 98 k.p.c. art. 105 § 1 k.p.c. w zw. z § 6 ust. 6
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z 28 wrzesnia 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcoéw prawnych oraz
ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu
(Dz.U. nr 163, poz. 1349 z 2002 r. ze zmianami).

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyli powodowie zaskarzajac rozstrzygniecie w calo$ci i wnoszac o zmiane wyroku i
uwzglednienie zadania szczegdlowo okreSlonego w pozwie, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi
I instancji celem ponownego rozpoznania. W kazdym wypadku powodowie wniesli zasadzenie od pozwanej na rzecz
powodow kosztow postepowania za postepowanie apelacyjne, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Skarzacy sformutowali nastepujace zarzuty:

- naruszenia przepiséw postepowania, ktére miato istotny wplyw na wynik sprawy, a mianowicie:
- art. 6 KC w zw. z art. 232 KPC poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i bledne przyjecie, ze:

a) powodowie nie udowodnili, ze dotychczasowe korzystanie z czeSci dzialki nr (...) w rozumieniu art. 36 ust.
1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym na skutek uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przez Rade Gminy K. zostalo co najmniej ograniczone,

b) powodowie nie wykazali, czy przed przyjeciem planu zagospodarowania przestrzennego mogli w rozumieniu art.
36 ust. 1 o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym korzystaé z przyslugujacego im prawa do spornej czesci
gruntu w dotychczasowy sposdb lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem,

¢) powodowie nie wykazali, ze zabudowa spornej czesci dzialki nr (...) i wycinka drzewostanu byly wczeéniej (tj.
przed przyjeciem planu miejscowego) mozliwe, podczas gdy zalaczone do pozwu decyzje o warunkach zabudowy i
zagospodarowania terenu z dnia 14.06.1999r. (...) (zalacznik nr 7) oraz z dnia 01.04.1998r. znak (...) (zalacznik nr
8) oraz decyzja z dnia 23.10.2000 r., znak (...), w sprawie pozwolenia na uzytkowanie hali magazynowej na dziatce
(...) (zalacznik nr 9 do pozwu) oraz zeznania Swiadkow w osobie p. E. S., a nadto karta cmentarza wraz z rysunkiem,
z ktorej wynikalo, ze sporny teren zabudowany zostal boiskiem do gier zespolowych oraz domem kultury stanowily
dowdd na istnienie mozliwoéci zabudowy nieruchomosci, w tym terenu po bylym cmentarzu, przed przyjeciem
obowigzujacego obecnie planu miejscowego, co oznacza, ze powodowie wykazali, ze mogli i korzystali bez przeszkod
administracyjnych z zabudowy spornego terenu, a dopiero na skutek przyjecia planu nastapilo wylaczenie (poprzez
zakaz zabudowy i zakaz wycinki) ich potencjalnej mozliwosSci korzystania z terenu w sposéb zgodny z przeznaczeniem
terenu dotychczasowym.

- art. 227 KPC w zw. z art. 278 § 1 KPC poprzez oddalenie wniosku dowodowego o przeprowadzenie dowodu z opinii
bieglego:

a) rzeczoznawcy majatkowego na okoliczno§¢ wartoSci nieruchomosci, ktérej wykupu zadaja powodowie oraz
ustalenia w ten sposob ceny po jakiej nastapic¢ winien jej wykup przez pozwana,

b) geodety celem przeprowadzenia geodezyjnego podzialu dziatki nr (...) z obrebu (...) P. polozonej w P. oraz
celem przeprowadzenia podzialu w spos6b wykluczajacy powstanie dzialek niemozliwych do zagospodarowania oraz
ustalenia niemozliwoéci korzystania z nieruchomo$ci,



¢) z zakresu archeologii, w tym przeprowadzenie badan georadarowych na okoliczno$¢ zlokalizowania cmentarza na
nieruchomo$ci powodoéw oraz jego rzeczywistych rozmiarow,

d) biegtego sadowego na okolicznosé braku mozliwoéci korzystania z nieruchomosci,

podczas gdy do prawidlowego rozstrzygniecia niniejszej sprawy konieczne jest dokonanie ocen i ustalenn w materii
wymagajacej wiadomoSci specjalnych w szczeg6lnosci ustalenie warto$ci nieruchomosci oraz jej podzialu wedlug
decyzji Sadu, za$ sad nie moze dokonywaé samodzielnych ocen w kwestiach wymagajacych wiadomosci specjalnych, a
nadto dowod z opinii bieglego z uwagi na skladnik w postaci wiadomosci specjalnych jest dowodem tego rodzaju, ze nie
moze by¢ zastgpiony nawet przez inng czynno$¢ dowodowa, a co w konsekwencji skutkowato dowolnym przyjeciem
przez Sad o braku zasadnoSci roszczenia powodow i wydanie rozstrzygniecia w oparciu o niepelny material dowodowy;

- art. 227 KPC w zw. z art. 217 § 1 k.p.c. w zw. z art. 233 § 1 KPC poprzez pominiecie dowodéw z opinii biegltych
wnioskowanych w pozwie przez strone powodowa, ktére dotyczyly istotnych dla prawidlowego rozstrzygniecia sprawy
okolicznoSci, tj. w szczegdlnosci wartosci nieruchomosci, zakresu nieruchomosci objetej obowigzkiem wykupu, czy
tez zlokalizowania cmentarza, a tym samym pozbawienie strony powodowej prawa do wykazywania twierdzen
podnoszonych w pozwie i uniemozliwienie Sadowi ustalenie faktow istotnych dla rozstrzygniecia sprawy;

- art. 227 KPC w zw. z art. 233 § 1 KPC poprzez jego niewlaSciwe zastosowanie i dokonanie oceny dowodow w sposob
przekraczajacy granice swobodnej oceny dowodow oraz sprzeczno$é dokonanych przez Sad ustalen z zebranym w
sprawie materialem dowodowym, w szczegolnoéci poprzez pominiecie dowodu z zeznan E. S. oraz A. G. podczas,
gdy zeznania ich byly spojne, logiczne i posiadaly walor wiarygodnosci oraz pominiecie dowodu z treSci decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 14.06.1999r. (...) (zalacznik nr 7) oraz z dnia 01.04.1998r.
znak (...) (zalacznik nr 8) oraz decyzji z dnia 23.10.2000r. (...) w sprawie pozwolenia na uzytkowanie hali magazynowej
na dzialce (...) (zalacznik nr 9 do pozwu) oraz dowodu z karty cmentarza wraz z rysunkiem, z ktorej wynikato, ze sporny
teren zabudowany zostal boiskiem do gier zespolowych oraz domem kultury, ktére wskazywaly, ze zabudowa terenu,
na ktérym znajduje sie dawny cmentarz byta mozliwa przed uchwaleniem obecnie obowiazujacego planu miejscowego
i byla realizowana, a powodowie mieli w planach jej dalsze wykorzystanie zgodnie z ustalonym przeznaczeniem, w
tym sprzedaz rowniez na cele produkcyjno-ustugowe.

- 224 KPC i art. 225 KPC poprzez ich niezastosowanie i przedwczesne zamkniecie rozprawy i odmowe jej otwarcia
na nowo, ktére to dzialania nie znajdowaly uzasadnienia w zebranym materiale dowodowym i w konsekwencji
powodowaly, Ze nie zostala rozpoznana istota sprawy, w szczegélnosci z uwagi na fakt, iz na rozprawie w dniu
28.10.2013r. ujawniono okolicznoéci majace znaczenie dla rozpatrywanej sprawy, tj. §wiadek E. S. (pelnigca funkcje
Wojewoddzkiego Konserwatora Zabytkow) w trakcie rozprawy (odpowiedz na pytanie pelnomocnika pozwanej czas:
24:07 oraz 25:40 posiedzenia) wskazala, ze zabudowa terenu, na ktérym jest cmentarz byla mozliwa, co winno
prowadzi¢ do podjecia dalszych czynno$ci dowodowych przez Sad meriti, w szczegdlnoSci poprzez dopuszczenie i
przeprowadzenie dowodow z opinii zawnioskowanych przez strone powodowa bieglych;

- naruszenia przepiséw prawa materialnego, a mianowicie:

- art. 36 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 27 marca 2003r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j.
Dz.U.2012.647 ze zm., zwana dalej ,u.p.z.p."), poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze:

a) dla oceny roszczenia o wykup znaczenie ma okoliczno$¢ faktycznego uzytkowania nieruchomogci, a nie potencjalne
mozliwo$ci korzystania z nieruchomos$ci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem wynikajace z poprzednio
obowigzujacego planu zagospodarowania przestrzennego,

b) dla oceny roszczenia o wykup znaczenie ma wykazanie, ze zabudowa terenu i wycinka drzewostanu byla
mozliwa przed przyjeciem planu miejscowego, a w konsekwencji jego niezastosowanie w sprawie podczas
gdy o zasadno$ci roszczenia przesgdza sposob przeznaczenia ustalony w miejscowym planie, a nie aktualne
wykorzystywanie nieruchomosci, a takze mozliwo$¢ korzystania (faktyczna lub potencjalna) z gruntu w stosunku



do uprzednio ustalonego jej przeznaczenia, a przepis ten wymaga oceny, czy dotychczasowe korzystanie lub
przeznaczenie nieruchomosci powodoéw - czeéci dzialki nr (...) - stalo sie niemozliwe (znacznie utrudnione) w
zwigzku z uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w szczegolnosci poprzez poréwnanie
poprzedniego przeznaczenia w stosunku do obecnie ustalonego. Tymczasem w stanie niniejszej sprawy na skutek
uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego zawierajacego zakaz zabudowy powodowie utracili
jakakolwiek mozliwo$¢ zabudowy znacznej czeSci wlasnej nieruchomoéci.

- art. 6 KCw zw. z art. 140 KC poprzez jego bledng wykladnie i przyjecie, ze powodowie nie udowodnili, ze korzystanie
z dzialki zostalo co najmniej ograniczone, gdyz nie korzystali ze swojego prawa do korzystania z nieruchomosci,
podczas gdy powodowie wybudowali na terenie dziatki hale magazynowa (decyzja z 23.10.2000r. (...) zalacznik nr 9 do
pozwu), usilowali sprzedaé przedmiotowa nieruchomo$¢ i w ten sposo6b realizowali przystugujace im uprawnienia do
dysponowania nieruchomoscia, a zatem korzystali ze swojego prawa w sposob zgodny z jego spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem, pozostajacym pod ochrona przepisu art. 140 KC;

- art. 3, 6 i 7 ustawy o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami z dnia 23 lipca 2003r. (Dz.U. Nr 162, poz.
1568 ze zm.) poprzez jego bledna wykladnie w sprawie polegajace na przyjeciu, ze szeroka definicja zabytku w
rozumieniu tej ustawy powoduje, ze zabytkiem moga by¢ takze rzeczy nie objete jedna z form ochrony przewidzianej
w art. 7 ustawy, co w konsekwencji prowadzi do nieuzasadnionego przyjecia, ze w stosunku do takich obiektow
(nie ujetych nawet w ewidencji zabytkow) moga by¢ realizowane uprawnienia nadzoru konserwatorskiego, gdy
tymczasem jedynie w stosunku do obiektéw objetych jedng z tych form dopuszczalne jest stosowanie instrumentow
nadzoru konserwatorskiego, wzgledem za$ obiektéw nie objetych prawnymi formami ochrony zabytkéw, o ktorych
mowa w tym przepisie, niedopuszczalne jest dokonywanie uzgodnien konserwatorskich, nadto wymog uzgodnien
konserwatorskich nie oznacza, ze istnieje generalny zakaz zabudowy nieruchomosci, na ktérej znajduje sie taki obiekt;

- art. 6 ustawy o cmentarzach i chowaniu zmarlych z dnia 31 stycznia 1959r. (tj. z dnia 9 maja 2011 r., Dz.U. Nr 118,
poz. 687 ze zm.) poprzez

- jego niewlaSciwe zastosowanie i uznanie, ze teren dzialki (...) podlega regulacjom ustawy podczas gdy:
a) na dzialce nie znajduje sie cmentarz, a teren dzialki jest terenem po bylym cmentarzu wyznaniowym,

b) nieruchomo$¢ nie znajduje sie w utrzymaniu gminy lub zwigzku wyznaniowego, a zgodnie z art. 2 ustawy do ich
obowigzkoéw nalezy utrzymanie cmentarzy,

¢) nieruchomos¢ nigdy nie spelniala wymogow prawa polskiego stawianych cmentarzom,

d) nieruchomo$¢ zostala zabudowana boiskiem do gier zespolowych i domem kultury, co wyklucza uznanie ze na
dzialce (...) znajduje sie cmentarz podlegajacy regulacjom ustawy o cmentarzach i chowaniu zmartych.

- jego bledna wykladnie i niewladciwe zastosowanie wskazanie, ze z uwagi na

brzmienie tego przepisu powodowie nigdy nie mogli dowolnie dysponowac terenem bylego cmentarza, bowiem
przepis ten uzaleznia mozliwo§¢ wykorzystania takiego terenu od kazdorazowej decyzji administracyjnej, po
spelnieniu wykazanych w tym przepisie dodatkowych przestanek, podczas gdy:

a) teren objetym sporem nie moze by¢ kwalifikowany jako cmentarz w rozumieniu ustawy o cmentarzach i chowaniu
zmarlych a co najwyzej jako pozostalo§é cmentarza,

b) tego rodzaju ustalenie ujawnia wewnetrzna sprzeczno$¢ w rozumowaniu Sadu I instancji skoro przepis ten (art. 6
ust. 1), jak wskazuje sam Sad umozliwia wykorzystanie terenu bylego cmentarza pozwala on bowiem wyda¢ wojtowi
decyzje o wykorzystaniu terenu cmentarnego na inny cel — zgodny z tre$cia miejscowego planu, co oznacza ze istniata
mozliwo$¢ zabudowy terenu przed uchwaleniem miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktora to
mozliwo$¢ Sad sam stwierdza w zaskarzonym orzeczeniu,



c) jak wskazuje Wojewo6dzki Sad Administracyjny w Warszawie w wyroku z dnia 19 grudnia 201 1r. (IVSA/Wa 1592/11)
decyzja wydawana w oparciu o art. 6 ust. 1 ustawy o cmentarzach i chowaniu zmartych pozostaje decyzja opisana w art.
60 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co oznacza, ze siegniecie po decyzje wojta ocenic
nalezy w kategorii zwyklych czynnoéci proceduralnych.

d) w Swietle zalaczonych przez sama pozwana dokumentéw (karty cmentarza wraz z rysunkiem) decyzja o
przeznaczeniu terenu na cele inne niz cmentarne musiata zostac juz wydana skoro teren zabudowany zostat boiskiem
do gier zespolowych oraz domem kultury.

Jednocze$nie w zwigzku z oddaleniem wniosku dowodowego w postaci dowodu z opinii bieglych, w przypadku
uznania przez Sad shusznoéci zadan powodowie wniesli o dopuszczenie i przeprowadzenie dowodu z opinii biegltych
wskazanych w apelacji.

W uzasadnieniu wskazali, Ze nie mozna przyjac¢ za Sadem orzekajacym, ze powodowie nie sprostali nalozonemu
na nich obowigzkowi udowodnienia shusznoéci swoich zgdan. Przeciwnie, przeprowadzenie dowodu z zeznan
Swiadkow (zwlaszcza E. S. i A. G.) dostarczylo materialu dowodowego uprawniajacego do ustalenia, ze
zabudowa nieruchomodci, ktérej dotyczy zadnie wykupu, byla mozliwa przed uchwaleniem miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego przez Rade Gminy K. w 201 Or. Wskazuje na to wprost zeznanie E. S., peligcej
funkcje Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkow, ktora w trakcie rozprawy z dnia 28.10.2013r. (odpowiedz na pytanie
pelnomocnika pozwanej czas: 24:07 posiedzenia oraz czas: 25:40), wskazala jednoznacznie, ze zabudowa terenu na
ktérym jest cmentarz byla mozliwa. W dalszym toku powodowie przedlozyli takze decyzje o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, a takze pozwolenie na uzytkowanie postawionej na tej dzialce hali magazynowej. W
zadnym z tych dokumentéw nie zostalo zastrzezone, czy chociazby wspomniane, ze nabywcow dzialki (...) co do
mozliwo$ci jej zagospodarowania, ogranicza fakt, ze znajduje sie tam byly cmentarz. Tego rodzaju ustalenia nie zostaly
poczynione w stosunku do zadnego fragmentu dzialki (...), a niewatpliwie mialyby miejsce gdyby przed uchwaleniem
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego istnialy jakiekolwiek ograniczenia w zabudowie wynikajace z
pocmentarnego lub zabytkowego charakteru terenu.

Co wiecej — powyzsza okoliczno$é zostala takze potwierdzona przez strone pozwana, ktora przedlozyta karte
cmentarza wraz z zalacznikiem w postaci rysunku, na ktorym zostalo wyraznie zaznaczone, ze przed nabyciem
nieruchomodci przez powod6w na spornym terenie znajdowalo sie boisko do gier zespolowych oraz dom kultury. Sad
I Instancji dokonal tez niewlasciwej wykladni przepisu art. 36 ust. 1 u.p.z.p., w konsekwencji czego uznal zadania
powoddw za nieuzasadnione. W ocenie strony powodowej, wyktadnia powyzszego przepisu, zaproponowana przez
Sad okazala sie bledna. Przewidziane w art. 36 ust. 1 u.p.z.p. roszczenia przystluguja wlaécicielowi nieruchomosci
badz uzytkownikowi wieczystemu, gdy uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im lub istotnie ogranicza
zaréwno kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci, jak i pozbawia ich potencjalnej
mozliwo$ci korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym. W $wietle ustalonych w sprawie okolicznoéci
nie budzi watpliwos$ci, ze wprowadzona w uchwalonym przez Rade Gminy K. w dniu 28 czerwca 2010 r. nowym
planie zagospodarowania przestrzennego strefa zakazu zabudowy oraz zakazu wycinki istniejacego drzewostanu
obejmuje cze$¢ nieruchomoséci powoddw. Nie budzi zatem watpliwosci istnienie zwiazku pomiedzy zakazem zabudowy
okresSlonej czesci nieruchomos$ci powoddéw a uchwaleniem wymienionego wyzej planu miejscowego. Bez znaczenia
sg natomiast przyczyny wprowadzenia ograniczen w korzystaniu z nieruchomoéci ustalonych w tresci miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego. Sad I instancji blednie przyjal, Ze korzystanie z nieruchomosci nalezy
rozmie¢ jako faktyczne jej wykorzystywanie w okresie bezposrednio sprzed uchwalenia planu miejscowego badz
jego zmiany — podejmowanie w stosunku do niej okreslonych dzialah czy to prawnych czy faktycznych, natomiast
prawidlowa wykladnia tego fragmentu art. 36 ust. 1 u.p.z.p. powinna by¢ odnoszona do weczeéniejszego korzystania z
nieruchomodci (faktycznego lub potencjalnego, zgodnego z dotychczasowym przeznaczeniem). Decydujace znaczenie
ma w tym przypadku réwniez zamierzone wykorzystanie nieruchomos$ci w przyszlo§ci — w realiach niniejszej
sprawy jej sprzedaz na cele produkcyjno-ustugowe w celu dalszej zabudowy nieruchomosci, a wiec zgodne z
przeznaczeniem okre$lonym poprzednio. Przed podjeciem uchwaly z dnia 28 czerwca 2010r. nieruchomo$¢ powodow



objeta byla ustaleniami planu ogolnego zagospodarowania przestrzennego gminy K. zatwierdzonego uchwala nr
(...) z dnia 04 grudnia 1987r., na podstawie ktérego powodowie uzyskali decyzje z dnia 14 czerwca 1999r. o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla budowy hali magazynowej na terenie dzialki nr (...) oraz
sgsiadujacej z nig dzialki nr (...). Z treSci wymienionej decyzji wynika, ze zgodnie z warunkami wynikajacymi z ustalen
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego na przedmiotowym terenie (obszarze oznaczonym symbolem
10.6 UH, S) dopuszcza sie realizacje zabudowy ustugowo-produkeyjnej. Z dowodu w postaci karty cmentarza wraz
z zalacznikiem - rysunkiem, na ktérym zostalo wyraznie zaznaczone, Ze przed nabyciem nieruchomosci przez
powoddw na spornym terenie znajdowalo sie boisko do gier zespolowych oraz dom kultury niezbicie wynika,
ze sporna cze$¢ terenu byla juz zabudowana. Pozwalalo to, w ocenie powodéw i wbrew stanowisku Sadu I
instancji, wnioskowaé¢ ze zabudowa uslugowo-produkeyjna byla dopuszczalna na terenie calej nieruchomoéci w
tym takze w strefie objetej obecnie zakazem zabudowy, a w konsekwencji na przyjecie, ze istnieje bezposredni
zwigzek przyczynowy pomiedzy ustanowionym w planie zagospodarowania przestrzennego zakazem budowy na
nieruchomoéci nalezacych do powodéw, a pozbawieniem powoda potencjalnego sposobu wykorzystania tej czeéci
nieruchomosci. Bledny w ocenie skazonych okazal sie réwniez poglad Sadu I instancji na temat mozliwosci
zastosowania w niniejszej sprawie art. 3, 6 i 7 ustawy z dnia 23 lipca 2003r. o ochronie zabytkow i opiece nad
zabytkami. Zdaniem strony powodowej, brak dostatecznie usprawiedliwionych podstaw do postawienia tezy, ze juz
samo polozenie pozostalo$ci cmentarza na dzialce nalezacej do powodow, przesadzalo o potencjalnym przeznaczeniu
spornej cze$ci nieruchomosci. Ustalenie przeznaczenia nieruchomo$ci zostalo zastrzezone dla miejscowych planéow
zagospodarowania przestrzennego. Przywolany przez Sad w uzasadnieniu skarzonego wyroku przepis art. 7 ustawy o
ochronie zabytk6w i opiece nad zabytkami wprowadza zamkniety katalog prawnych form ochrony konserwatorskie;j.
Oznacza to, ze jedynie w stosunku do obiektéw objetych jedna z tych form dopuszczalne jest stosowanie instrumentow
nadzoru konserwatorskiego (instrumentéw o charakterze wladczym). Z dniem 5 czerwca 2010 r. wszedl w zycie
przepis art. 7 pkt 4 wskazanej wyzej ustawy, zgodnie z ktérym formami ochrony konserwatorskiej sa m.in.
ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a takze decyzji o warunkach zabudowy.
Wykonywanie robot budowlanych w otoczeniu zabytku wymaga zatem pozwolenia wojewodzkiego konserwatora
zabytkéw. Nie jest to jednak réwnoznaczne - przy zalozeniu, ze zakaz ten nie wynika z wcze$niej uchwalonego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego - z istnieniem generalnego zakazu zabudowy spornej czesci
nieruchomoéci, determinujgcego przeznaczenie nieruchomos$ci. Niezaleznie od tego Sad nieprawidlowo ustalil
mozliwo$ci stosowania do terenu objetego pozwem ustawy o cmentarzach i chowaniu zmarlych. Przeczy temu
ustalenie stanu faktycznego zawarte w wyroku w ktorym Sad wskazuje, ze na terenie dzialki nr (...) znajduje sie dawny
cmentarz przykoScielny. Teren ten nie odpowiada dzisiejszym wymogom dla cmentarzy ustalonych w tresci § 3-11
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie wymagan, jakie musza spelnia¢ cmentarze, groby i inne miejsca
pochéwku zwlok i szczatkoéw z dnia 7 marca 2008 r. (Dz.U. Nr 48, poz. 284). Sad wadliwie zastosowal art. 6 tej ustawy,
albowiem co ustalil sam Sad, z treéci tego przepisu wynika, ze dopuszcza on wykorzystania terenu cmentarnego na
inny cel niz cmentarny - pozwala on bowiem wydaé wdjtowi decyzje o wykorzystaniu terenu cmentarnego na inny cel -
zgodny z tre$cig miejscowego planu. W ocenie powodow zebrany material dowodowy, a w zasadzie jego brak, prowadzi
do jednoznacznego stwierdzenia, ze nie zostala rozpoznana istota sprawy i tak wydany wyrok nie moze sie ostacé.

W piSmie z dnia 17 stycznia 2014 r. powodowie uzupehili apelacje podnoszac zarzuty naruszenia przepisu art. 105 §
1k.p.c. 1§ 6 pkt. 6 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych poprzez
okreélenie wadliwej stawki minimalnej w kwocie 4.800 zl zamiast kwoty 3.600 z}. Ponadto na podstawie art. 380 k.p.c.
wniesli o dokonanie oceny postanowienia Sadu I instancji w zakresie oddalenia wnioskéw dowodowych powodéw o
powolanie bieglych sadowych.

Pozwana w pi$mie z dnia 11 lutego 2014 r. stanowiacym odpowiedzZ na apelacje wniosla o jej oddalenie oraz zasadzenie
od powodéw na rzecz pozwanej kosztow postepowania apelacyjnego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych. W uzasadnieniu wskazali na prawidlowa ocene materiatu dowodowego przez Sad I instancji
i w konsekwencji prawidlowe ustalenie stanu faktycznego sprawy. W ocenie pozwanej Sad nie dopuécil sie ani
uchybien natury proceduralnej, ani tez nie naruszyl norm prawa materialnego w szczegolnosci art. 36 ust. 1 ustawy o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Ponownie wskazali, ze powodowie jeszcze przed uchwaleniem planu



zagospodarowania przestrzennego nie mogli korzystac z nieruchomosci stanowiacej ich wlasnoéc. Ponadto pozwana
wskazala, ze budynek szkoly znajduje sie na dzialce nr (...) i nie zostal posadowiony na terenie bylego cmentarza, a
karta ewidencyjna zostala zalozona, kiedy budynek i boisko juz istnialy.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje

Apelacja powodow okazala sie zasadna. Podzieli¢ nalezalo zawarte w niej stanowisko, zgodnie z ktérym Sad I instancji
nie rozpoznal istoty niniejszej sprawy. Tym samym zaistnialy przestanki okreslone w art. 386 § 4 k.p.c. uzasadniajace
wydanie wyroku kasatoryjnego.

Powodowie, na podstawie art. 36 ust. 1 pkt. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym (tekst jednolity Dz.U.2012.647 z p6zniejszymi zmianami) domagali sie wykupienia nieruchomosci,
ktora w planie zagospodarowania przestrzennego objeta zostala zakazem zabudowy w czeSci zajetej przez byly
cmentarz oraz drzewostan. Zgodnie z przywolana regulacja jezeli, w zwigzku z uchwaleniem planu miejscowego
albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomoéci lub jej czesSci w dotychczasowy spos6b lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty nieruchomoéci
moze, z zastrzezeniem ust. 2, zagda¢ od gminy odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode (pkt. 1) albo
wykupienia nieruchomosci lub jej czeSci (pkt. 2). Zgodnie z ustepem drugim tego przepisu realizacja roszczen, o
ktorych mowa w ust. 1, moze nastapi¢ rowniez w drodze zaoferowania przez gmine wilascicielowi albo uzytkownikowi
wieczystemu nieruchomos$ci zamiennej. Z dniem zawarcia umowy zamiany roszczenia wygasaja. Wstepnie
zaznaczenia wymaga, ze powodowie w postepowaniu pierwszoinstancyjnym okres§lony w planie zagospodarowania
przestrzennego zakaz zabudowy najwyrazniej odnosili do calej nieruchomo$ci. Dopiero na etapie postepowania
apelacyjnego w sposéb kategoryczny i jednoznaczny ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci odnosili do cze$ci
nieruchomosci, na ktérej znajduje sie byly cmentarz oraz drzewostan. Jak stusznie zauwazyt Sad Okregowy uchwata
nr (...) Rady Gminy K. z dnia 28 czerwca 2010 r. w sprawie uchwalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla terenu polozonego w obrebie geodezyjnym P. w Gminie K. w § 33 ust. 6 pkt. 2a zawiera zapis,
zgodnie z ktérym na terenie dawnego cmentarza wskazanego na rysunku planu, obowiazuje zakaz jakiejkolwiek
zabudowy, a zgodnie z pkt. 2b obowigzuje zakaz wycinki, za wyjatkiem cie¢ sanitarnych, istniejacego drzewostanu.
Oznacza to, ze wprowadzony w tej uchwale zakaz, co oczywiste nie dotyczy calej nieruchomosci w postaci zabudowanej
dzialki gruntu nr (...), a jedynie tej jej czeSci, na ktorej znajduje sie byly cmentarz i drzewostan.

Tre$¢ przepiséw planu miejscowego wraz z innymi regulacjami wplywa na sposéb wykonywania prawa wilasnoSci
i w okre§lonych okolicznoSciach prowadzi do wywlaszczenia, o jakim mowa w art. 21 Konstytucji RP, pod
ktérym to pojeciem rozumie sie zaréwno formalne odjecie wilasnoéci, skutkujace pozbawieniem kogo$ tego
prawa, jak i tzw. faktyczne wywlaszczenie. Pod pojeciem faktycznego wywlaszczenia mieszczg sie przejawy
ingerencji wladzy publicznej, skutkujace naruszeniem istoty prawa (wlasnoéci), ktorym nie towarzyszy formalne
odjecie (odebranie) tego prawa. Z owymi przejawami mamy do czynienia woéwczas, gdy uchwalenie nowego lub
nowelizacja dotychczasowego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego doprowadzi do tego, ze wlasciciel
utraci mozliwoé¢ korzystania ze swej nieruchomosSci w sposéb dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym
przeznaczeniem, albo gdy w sposéb drastyczny organ dysponujacy tzw. wladztwem planistycznym takie mozliwosci
mu ograniczy. Ma to miejsce zwlaszcza wtedy, gdy dany obszar zostanie moca miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego przeznaczony na realizacje jakich$ celow publicznych (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca
2013 r., sygn. akt IV CSK 680/12, LEX nr 1365729). Przewidziane w art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym roszczenia przystuguja wlasdcicielowi nieruchomogci badz
uzytkownikowi wieczystemu, gdy uchwalony lub zmieniony plan uniemozliwia im lub istotnie ogranicza zar6wno
kontynuowanie dotychczasowego sposobu korzystania z nieruchomosci, jak i pozbawia ich potencjalnej mozliwoSci
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia
2006 r., sygn. V CSK 332/06, LEX nr 421051). Innymi slowy, musi zachodzi¢ zwiazek przyczynowy pomiedzy
uchwaleniem planu miejscowego badz jego zmiang a skutkiem w postaci ograniczenia prawa wlasnoéci (uzytkowania
wieczystego), polegajacego na uniemozliwieniu lub istotnym ograniczeniu korzystania z nieruchomosci, przy czym
chodzi o korzystanie faktyczne lub zgodne z dotychczasowym przeznaczeniem tj. w taki sposdb, w jaki wiasciciel



moze to potencjalnie czyni¢ w granicach okre§lonych przepisami prawa (wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku
z dnia 18 lipca 2013 r., sygn. akt I ACa 285/13, LEX nr 1369284). Niewatpliwie wiec ustawodawca uzyl dwoch
odmiennych poje¢ w postaci ,korzystania z nieruchomosci w dotychczasowy sposoéb” i ,korzystania z nieruchomosci
w sposob zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem". Korzystanie z nieruchomosci w dotychczasowy sposob oznacza
faktyczny sposéb wykorzystywania nieruchomosci przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego.
Korzystanie natomiast z nieruchomosci w sposéb zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem oznacza, ze decydujgce
jest przeznaczenie nieruchomosci badz w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, badz w akcie
administracyjnym. Za takim rozumieniem powyzszego unormowania przemawia nie tylko jego wykladnia jezykowa.
Przeznaczenia gruntu nie wyznacza sposob, w jaki wlasciciel lub inny podmiot uprawniony faktycznie z niego korzysta,
ale sposob, w jaki moze to czyni¢ w granicach okre$lonych przepisami prawa, w tym planem zagospodarowania
przestrzennego. Przepis art. 36 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p. wiaze zatem okre$lone w nim roszczenie z wylaczeniem lub
ograniczeniem mozliwoS$ci korzystania z nieruchomosci w znaczeniu abstrakcyjnym. Celem takiego rozwigzania jest
zlagodzenie skutkow wladczej ingerencji w prawa wiascicielskie. Nie ma uzasadnionych podstaw do wylaczenia spod
dzialania tego mechanizmu ochronnego tych wszystkich wlascicieli nieruchomosci oraz uzytkownikoéw wieczystych,
ktérzy utracili potencjalng mozliwo$¢ korzystania z nieruchomoséci w sposéb dotychczas dozwolony. Przepis ustawy
nie ma charakteru wywlaszczeniowego, zatem zmiana nie musi by¢ zwigzana z zaspakajaniem potrzeb publicznych.
Ma ona jednak charakter wyjatku, co oznacza zakaz dokonywania wykladni rozszerzajacej. Istota instytucji prawnej
wykupu, jako nastepstwa zmiany miejscowego planu, wymaga uwzglednienia stanu (charakteru nieruchomosci,
sposobu jej uzytkowania) istniejacego przed data wejsScia planu w zycie. Przemawia za tym jej cel, zmierzajacy,
przez zapewnienie ekwiwalentu, do usuniecia skutkéw ograniczenia prawa wlasnosci odnoszonego do wczesniejszego
korzystania z nieruchomosci (faktycznego lub potencjalnego, zgodnego z dotychczasowym przeznaczeniem). Co do
zamierzonego wykorzystywania decydujace znaczenie nalezy przypisa¢ postanowieniom planu miejscowego, a nie
pOzniejszym zdarzeniom lub czynno$ciom prawnym (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca 2012 r., sygn. akt IV CSK
619/11, LEX nr 1228453).

Tak szerokie przedstawienie omawianej regulacji bylo konieczne. Wbrew bowiem zarzutom apelujacych Sad I
instancji dostrzegl powyzsze rozréznienie przestanek stosowania art. 36 ust. 1 ustawy, przedstawit ich rozumienie,
przywolal orzeczenie Sadu Najwyzszego z dnia 19 grudnia 2006 r. jako najbardziej reprezentatywne w tym wzgledzie.
Pomimo tego jednak, jak stusznie wskazali powodowie, rozpoznanie sprawy faktycznie ograniczyl wylgcznie do
oceny lub ograniczenia mozliwoSci korzystania z nieruchomos$ci przez powodéw przy uwzglednieniu kryterium
dotychczasowego sposobu jej wykorzystania, a wiec do aktualnego na dziefi zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego ukladu stosunkéw faktycznych. Sad bowiem prawidlowo ustalajac, ze zgodnie z trescia art. 6 k.c. to
na powodach ciazyl obowiazek wykazania, ze wprowadzony plan ograniczyt mozliwos¢ korzystania z nieruchomosci,
a nie na pozwanej, ze takich ograniczen plan nie zawieral, jednocze$nie wskazal, ze powodowie nie wykazali w
toku postepowania, ze mogli rzeczywiScie w sposo6b nieograniczony korzystac z tej czeéci nieruchomosci, na ktorej
znajduje sie drzewostan oraz teren bylego cmentarza. Oznacza to, Ze poza sfera zainteresowania Sadu pozostala druga
cze$é przepisu odnoszaca sie do wylaczenia poprzez uchwalenie planu zagospodarowania przestrzennego potencjalne;j
mozliwo$ci wykorzystania nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem. Podkreslenia przy tym wymaga, ze to wlaénie
ta kwestia, nie natomiast ograniczenie w dotychczasowym korzystaniu z nieruchomosci stanowila podstawe faktyczna
zadania powodéw. Cala konstrukcja pozwu opierala sie na przedstawieniu przeznaczenia nieruchomosci, ktérym
byly cele ustugowo — produkcyjne oraz skutkéw, jakie w tym zakresie nioslo uchwalenie planu. W tym wzgledzie
powodowie przedstawiali dowody z dokumentéw oraz zeznan §wiadkdéw podnoszac, ze wskutek uchwalenia planu
zagospodarowania przestrzennego korzystanie w takim zakresie z nieruchomogci stanie sie niemozliwe. Sad natomiast
przywolujac ustawowe ograniczenia zwigzane zaré6wno z istnieniem na terenie stanowigcym wilasno$¢ powodow
obiektu, ktory moze zosta¢ zakwalifikowany jako zabytek oraz przywolujac ograniczenia wynikajace z charakteru
tego obiektu jako bylego cmentarza wywi6dl skutki odnos$nie juz weze$niejszej, a wiec przed uchwaleniem planu
zagospodarowania przestrzennego faktycznej niemozliwo$ci korzystania z nieruchomosci. W tym kontekécie uznaé
nalezalo, ze Sad I instancji nie rozpoznal istoty niniejszej sprawy. Zgodnie z art. 386 § 4 k.p.c. poza wypadkami
okreS§lonymi w § 2 i § 3 sad drugiej instancji moze uchyli¢ zaskarzony wyrok i przekazaé¢ sprawe do ponownego
rozpoznania tylko w razie nierozpoznania istoty sprawy albo, gdy wydanie wyroku wymaga przeprowadzenia



postepowania dowodowego w caloSci. Istota sprawy oznacza jej sedno, kwintesencje roszczenia dochodzonego
pozwem, czy tez objetego wnioskiem. Jest to jednoczes$nie pojecie wezsze niz rozpoznanie i rozstrzygniecie sprawy w
ogoble. Nie moze by¢ ono kojarzone z rozpoznaniem wylacznie kwestii formalnych. Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
16 lipca 1998 r. (I CKN 897/97) wskazal, ze nierozpoznanie istoty sprawy oznacza brak merytorycznego rozpoznania
zgloszonych w sprawie roszczen. Oznacza to zaniechanie przez Sad I instancji zbadania materialnej podstawy zadania,
albo pominiecie merytorycznych zarzutow (tak Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 23 wrze$nia 1998 r. - II CKN 896/98).
Takie takze stanowisko zajal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 12 wrze$nia 2002 r. (IV CKN 1298/00) podnoszac, iz
pojecie istoty sprawy, o ktérym mowa w art. 386 k.p.c. dotyczy jej aspektu materialnego i w tej jedynie plaszczyznie
moze by¢ oceniany zarzut jej nierozpoznania. Bedzie ono zachodzi¢ wéwczas, gdy sad nie zbadal podstawy materialnej
pozwu, jak tez skierowanych do niego zarzutéw merytorycznych i w swoim rozstrzygnieciu nie odniést sie do tego, co
jest przedmiotem sprawy. W wyroku z dnia 22 kwietnia 1999 r. (I UKN 589/98) Sad Najwyzszy wskazal, iz oceny,
czy sad I instancji rozpoznal istote sprawy dokonuje sie na podstawie z jednej strony analizy zadan pozwu, a z drugiej
przepiséw prawa materialnego stanowiacego podstawe rozstrzygniecia. W doktrynie utrwalony jest poglad, ze trescia
powodztwa, czy tez wniosku jest zgdanie urzeczywistnienia w konkretnym przypadku okres$lonej normy prawnej przez
wydanie orzeczenia sadowego okreslonej treéci. Nierozpoznanie wiec istoty sprawy sprowadza sie do pozostawienia
poza oceng sadu okolicznoéci faktycznych stanowigcych przestanki zastosowania norm prawa materialnego. Takich
uchybien dopuscil sie Sad I instancji w rozpoznawanej sprawie. Sad bowiem nie ustalil stanu faktycznego niezbednego
do zastosowania prawa materialnego, jak rowniez nie zastosowal tego prawa, a w konsekwencji nie orzekl o zagdaniach
powoddw. Jak juz wspomniani, odnosi sie to do przestanek okre§lonych w art. 36 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca
2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Nierozpoznanie istoty sprawy bedace skutkiem braku
zastosowania przepisu prawa materialnego polegalo rowniez na zaniechaniu poczynienia ustalen odnoénie zakresu,
w jakim powodowie pozbawieni zostali mozliwosci korzystania z nieruchomosci. Jest to z kolei konsekwencja
nieprzeprowadzenia objetych wnioskami powod6ow zawartych w pozwie dowodow z opinii bieglych odnoszacych sie
zar6wno do okreSlenia rzeczywistej wielkoéci bylego cmentarza, co ma znaczenie dla okreSlenia ewentualnej czesci
nieruchomoéci podlegajacej wykupowi i zakresu, w jakim korzystanie z nieruchomosci powodo6w stalo sie niemozliwe
(rowniez w kontek$cie zakresu ewentualnego wykupu czeéci dzialki), jak i dowodéw odnoszacych sie do ewentualnego
podziatu nieruchomosci.

Podkreslenia wymaga, ze dla ustalenia, czy doszlo do zmiany korzystania z nieruchomosci w sposbéb
dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznaczeniem wskutek uchwalenia nowego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, nalezy dokona¢ pordéwnania przeznaczenia nieruchomosci w dotychczasowym
planie, z przeznaczeniem wynikajacym z nowego planu (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 13 czerwca 2012 1., sygn. akt IT
CSK 639/11, LEX nr 1229962). W rozwazanej sprawie w samej umowie nabycia nieruchomosci z dnia 25 listopada 1997
r. (karty 26 — 30 akt), a konkretnie w jej § 3 pkt. e wskazano, ze w planie zagospodarowania przestrzennego Gminy K.
przeznaczeniem nieruchomosci bylo wykorzystanie jej na cele strefy ustugowo — produkeyjnej. Okoliczno$é ta wynika
rowniez z tre$ci decyzji o ustaleniu warunkow zabudowy i zagospodarowania terenu z dnia 1 kwietnia 1998 r.iz dnia 14
czerwca 1999 1. (karty 38 — 39 akt). Przywolano w nich plan zagospodarowania przestrzennego Gminy K. zatwierdzony
uchwalg nr (...) z dnia 4 grudnia 1987 r. oraz wskazano, ze nieruchomo$¢ okres$lona zostala w tym planie symbolem
10.6 UH,S (strefa produkcyjno — ustugowa). Na powyzsza uchwale oraz takie wlaénie przeznaczenie nieruchomosci
powolala sie réwniez sama pozwana w swoim piSmie z dnia 30 listopada 2011 r. (karta 48 akt) stanowiacym
odpowiedz na wniosek powodéw o wykup nieruchomosci na podstawie art. 36 ust. 1 ustawy. Co istotne wskazata
w nim, ze w wyniku uchwalenia nowego planu zagospodarowania przestrzennego przeznaczenie nieruchomosci nie
uleglo zmianie. W nowym planie jako przeznaczenie nieruchomosci okreslono — zabudowa ustugowa (symbol 25
U), co wprost wskazuje na potencjalng mozliwo$¢ wznoszenia na dzialce budowli. Okoliczno$¢ ta wynika réwniez z
za$wiadczenia Urzedu Gminy K. z dnia 3 paZdziernika 1995 r. (karta 58 akt), w ktérym wskazano, ze dziatka nr (...)
w planie zagospodarowania przestrzennego zatwierdzonym uchwala nr (...) z dnia 4 grudnia 1987 r. jest oznaczona
na cele uslugowo — produkcyjne. Powodowie przedlozyli takze decyzje z dnia 23 pazdziernika 2000 r. (karta 40
akt) udzielajacej pozwolenia na uzytkowanie hali magazynowej, w ktorej zaznaczono, ze zostala wybudowana na
podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe z dnia 6 pazdziernika 2000 r. Z powyzszych dowodow, jak réwniez
zeznan $Swiadkow i stron, wynika wiec jednoznacznie przeznaczenie nieruchomosci, ktére w swojej istocie obejmuje



rowniez mozliwo$¢ dokonania na niej zabudowy. Co wazne przeznaczenie to nie uleglo jakimkolwiek zmianom.
Potwierdza to zreszta faktyczna zabudowa cze$ci dzialki. Znajduje sie na niej boisko, budynek domu kultury, czy
tez wybudowana po uchwaleniu pierwotnego planu zagospodarowania przestrzennego na podstawie stosownych
decyzji administracyjnych hala magazynowa. Bez znaczenia dla oceny w tym zakresie pozostaje podnoszona przez
pozwang okoliczno$é, ze zabudowa hali objeta zostala tylko nieznaczna cze$é dziatki. Nie moze ulegaé¢ watpliwosci,
ze elementem przeznaczenia nieruchomos$ci byla mozliwo$¢ jej zabudowy i w taki sposob dzialka faktycznie byla
wykorzystywana. Nie bez znaczenia jest tez zamiar jej dalszej sprzedazy na takie wlasnie cele.

Wprawdzie w zwigzku ze zmianami regulacji prawnych odnoszacych sie do planowania i gospodarki przestrzennej
z dniem 1 stycznia 2004 r. wygasaly dotychczasowe plany i konieczne bylo uchwalenie nowych, co w niniejszej
sprawie do czasu uchwalenia planu z dnia 28 czerwca 2010 r. nie nastgpilo, jednakze okoliczno$¢ powyzsza nie ma
dla rozstrzygniecia sprawy istotnego znaczenia. OczywiScie okreslenie przeznaczenia nieruchomo$ci moze nastapic
wylacznie w planie zagospodarowania przestrzennego. Zgodnie z art. 4 ust. 1 ustawy ustalenie przeznaczenia terenu,
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego oraz okreélenie sposobéw zagospodarowania i warunkow zabudowy
terenu nastepuje w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego. W miejscowych planach okresla sie zatem
przeznaczenie poszczegblnych terenow, a takze zasady ich zagospodarowania. Miejscowe plany zagospodarowania
przestrzennego ustalaja statut prawny poszczegblnych dzialek, przesadzajac tym samym o sposobie wykonywania
prawa wlasnoSci w stosunku do nieruchomosci objetej planem. Stanowi o tym wprost przepis art. 6 ust. 1 ustawy, w
mys$l ktérego ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego ksztaltuja, wraz z innymi przepisami,
sposéb wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomosci.

Jednakze w przypadku braku planu okreSlenie sposobu zagospodarowania nieruchomo$ci lub zmiana
dotychczasowego sposobu dokonywana byla decyzja o warunkach zabudowy przewidziana art. 4 ust. 2 lub 59
ust. 11 2 u.p.z.p., co laczylo sie z zamiarem realizacji zaplanowanej inwestycji lub zabudowy. Przepisy te nie
przewiduja obowigzku uzyskania decyzji w kazdym przypadku, nawet je$li wlasciciel nie zamierzal realizowaé
inwestycji lub prowadzi¢ budowy obiektu budowlanego, ale uzyskana decyzja w jednoznaczny sposob ustalala
potencjalne mozliwo$ci korzystania z nieruchomo$ci w okresie nieobowigzywania miejscowego planu. Nie obligowala
do rozpoczecia inwestycji lub budowy, nie podlegala wykonaniu, okre$lajac jedynie ich warunki. Moze by¢ postrzegana
jako akt zawierajacy szczegdtowa informacje o terenie, a dokladniej, o zasadach gospodarowania terenem (wyrok
Sadu najwyzszego z dnia 13 czerwca 2013 r., sygn. akt IV CSK 680/12, LEX nr 1365729). W kontekécie art. 36
ust. 1 u.p.z.p. zasadnicze znaczenie ma fakt, ze decyzja taka potwierdza prawnie dopuszczalny sposob korzystania
z danej nieruchomosci bez wzgledu na to czy adresatem tej decyzji jest wlasciciel nieruchomosci. Nie moze przy
tym budzié watpliwosci, ze pojecie "sposobu korzystania z nieruchomo$ci" jest pojeciem szerszym od "przeznaczenia
nieruchomosci". Sposéb korzystania z nieruchomosci obejmuje faktyczne ale i potencjalne przeznaczenie i cel danej
nieruchomoéci w ramach przystugujacego wilascicielowi prawa wlasnosci, ktérego granice wyznaczone sa ustawy,
zasady wspolzycia spolecznego i ustalone zwyczaje. Co do zasady sposéb korzystania z nieruchomos$ci odpowiada
jej przeznaczeniu. Przepis art. 36 ust. 1 u.p.z.p. znajduje zastosowanie do sytuacji, gdy w zwigzku z utrata mocy
planu zagospodarowania przestrzennego dla danej nieruchomos$ci przez oznaczony czas nie obowigzywal zaden
plan zagospodarowania przestrzennego a uchwalony plan ograniczyl mozliwo$ci korzystania przez wlasciciela z
konstytucyjnego prawa wilasnos$ci i uprawien wynikajacych z art. 140 k.c. (wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu
z dnia 18 paZdziernika 2012 r., sygn. akt I ACa 676/12, LEX nr 1237419). Zaznaczenia wymaga, ze zgodnie z
treécig art. 59 ust. 1 ustawy decyzja o warunkach zabudowy moze prowadzi¢ do zmiany zagospodarowania terenu
w przypadku braku planu miejscowego, jak tez zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego. Co wiecej
rowniez wydanie samej decyzji o warunkach zabudowy moze rowniez prowadzié do zmiany dotychczasowego sposobu
korzystania z nieruchomosci i skutkowaé powstaniem szkody w zwiazku z niemozno$cig korzystania z nieruchomosci
w dotychczasowy sposob. Tak wiec rowniez dolaczone do akt decyzje o warunkach zabudowy wyznaczaly potencjalny
zakres mozliwych form korzystania z nieruchomo$ci, w tym jej zabudowy.

Niezaleznie od powyzszego zaznaczenia wymaga, ze o mozliwoSci przeznaczenia terenu pod zabudowe nie decyduje
to, czy zabudowa taka faktycznie istnieje lub jest realizowana, jak tez czy wydano decyzje o warunkach zabudowy,



ale to, czy taka zabudowa na okreslonym terenie jest dopuszczalna. W sytuacji, gdy mozliwo$¢ uzyskania decyzji o
warunkach zabudowy istniala, to nalezy ja obja¢ pojeciem faktycznego sposobu wykorzystania nieruchomoséci (wyrok
WSA we Wroclawiu z dnia 14 marca 2012 r., sygn. akt IT SA/Wr 816/11, LEX nr 1139034).

Podzieli¢ rowniez nalezy stanowisko powodéw odnoénie wadliwego zastosowania w niniejszej sprawie przepisow art.
3, 6 1 7 ustawy z 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami oraz art. 6 ustawy o cmentarzach
i chowaniu zmarlych z dnia 31 stycznia 1959 r. Wbrew stanowisku Sadu I instancji z treSci tych regulacji nie
mozna wyprowadzi¢ wniosku o braku mozliwoSci korzystania z nieruchomosci juz przed data podjecia uchwaly z
dnia 28 czerwca 2010 r. W ocenie Sadu Apelacyjnego nieuprawnione bylo uznanie, ze powodowie nie wykazali,
ze w tym okresie z nieruchomos$ci mogli korzysta¢ w takim zakresie, by mogli ja rowniez zabudowaé. Po pierwsze
bowiem, jak juz wcze$niej wskazano, takie rozumienie powinnoéci dowodowych stron na tle stosowania art. 36
ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym skutkowalo odniesieniem sie wylacznie do kwestii
faktycznego dotychczasowego sposobu wykorzystania nieruchomosci, a nie istnienia potencjalnych ograniczen, czy
wylgczen. Po drugie w takiej sytuacji powodowie, niezaleznie od tego, czy w danym momencie zamierzali podjaé
jakiekolwiek dzialania inwestycyjne na nieruchomoéci musieliby przedstawi¢ konkretne decyzje administracyjne w
tym wzgledzie, co nie bylo mozliwe. Po trzecie wreszcie Sad I instancji sam dostrzegl, ze przywolane wyzej regulacji
w zadnym przypadku nie wylaczaja mozliwoéci zabudowy terenu i to takze na terenie bylego cmentarza, czy tez na
terenie zajmowanym przez drzewostan, a jedynie go ograniczaja. Tymczasem uchwalony plan zagospodarowania
przestrzennego wprowadzal calkowity i bezwzgledny zakaz zabudowy. W tym wlasnie wyrazalo sie spelnienie
przestanki stosowania art. 36 ust. 1 ustawy. Ograniczenie powodoéw w pelnej realizacji prawa wlasno$ci miesci sie
bowiem pomiedzy ograniczeniem wynikajacym z cytowanych wyzej przepisow, a calkowitym zakazem wynikajacym
z wprowadzonego planu zagospodarowania przestrzennego. Podzieli¢ nalezy wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego
wyroku stanowisko, zgodnie z ktéorym juz same speklienie ustawowej definicji zabytku wyrazonej w art. 3 ustawy
o ochronie zabytkéw przez okre§lony obiekt skutkuje nadaniem mu takiego statusu w znaczeniu materialnym, a
tym samym objecie ochrong (wyrok WSA w Warszawie z dnia 18 marca 2010 r., sygn. akt I SA/Wa 1978/09,
LEX nr 606524, wyrok WSA w Kielcach z dnia 9 grudnia 2010 r., sygn. akt II SA/Ke 665/10, LEX nr 753336).
Nie zmienia to jednak w zadnym przypadku oceny, ze taka kwalifikacja terenu bylego cmentarza nie wylaczala
automatycznie zakazu jego zabudowy. Prowadzila jedynie do wprowadzenia przewidzianych w ustawie o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami form ochrony, przy uwzglednieniu jej art. 4 ust. 1, ktory zawiera bardzo ogoélna,
wrecz ramowa regulacje i w zwigzku z tym zachodzi konieczno$c, aby organ - wydajac decyzje w konkretnej sprawie
- powolujac sie na ww. przepis dokonal jednocze$nie jego odpowiedniej interpretacji. Przepis ten bowiem odsyta
jedynie do dzialania majacego na celu zapewnienie odpowiednich warunkéw umozliwiajacych trwale zachowanie
substancji zabytku oraz jego zagospodarowanie i utrzymanie. Konieczne w zwiazku z tym jest, aby w indywidualnej
sprawie zostalo wskazane na czym polega w tej konkretnej sytuacji ochrona zabytku (wyrok WSA w Warszawie z
dnia 24 sierpnia 2005 r., sygn. akt I SA/Wa 1260/04, LEX nr 191976,). W ramach zakreSlonym tym przepisem wiec
podejmowane sa odpowiednie dzialania czy to okreélone w art. 6, czy 7, czy wreszcie art. 36 tej ustawy. Ewentualny
wpis do rejestru zabytkéw stanowi natomiast tylko szczegblng, bardziej rygorystyczng forme ochrony zabytku.
Ograniczenia te jednak nie przesadzajg, ze brak jest zwigzku przyczynowego w znaczeniu przyjmowanym w prawie
cywilnym pomiedzy uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego a pozbawieniem powoda mozliwo$ci
korzystania z nieruchomosci zgodnie z dotychczasowym przeznaczeniem (wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku
z dnia 18 lipca 2013 r., sygn. akt I ACa 285/13, LEX nr 1369284). Oceny tej nie zmienia okoliczno$¢, ze z dniem 5
czerwca 2010 r. wszedl w zycie przepis art. 7 pkt 4, zgodnie z ktérym formami ochrony konserwatorskiej sa m.in.
ustalenia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a takze decyzji o warunkach zabudowy.
Nie jest to jednak réwnoznaczne - przy zalozeniu, ze zakaz ten nie wynika z wczeéniej uchwalonego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego - z istnieniem generalnego zakazu zabudowy spornej czesci nieruchomosci,
determinujgcego przeznaczenie nieruchomosci. Podkres$la sie przy tym, ze decyzje wydawane w oparciu o przepis
art. 36 ust. 1 pkt 11 11 ustawy z 2003 r. o ochronie zabytkoéw i opiece nad zabytkami wydawane sg w ramach tzw.
uznania administracyjnego. Przepisy prawa nie okreslaja w jakich przypadkach konieczne jest wydanie pozwolenia, a
w jakich odmawia sie jego udzielenia, pozostawiajac te kwestie ocenie organu ochrony zabytkéw. Ocena ta powinna
kazdorazowo opiera¢ sie na ustaleniu jaki wplyw konkretna inwestycja bedzie miala na chronione warto$ci danego



obszaru zabytkowego (wyrak NSA z dnia 18 grudnia 2012 r., sygn. akt II OSK 1441/12 LEX nr 1232718). Do
merytorycznych i samodzielnych kompetencji organdéw administracyjnych nalezy ocena, czy zamierzone dzialania
doprowadza do zniszczenia zabytku. Ocena taka musi by¢ dokonywana z uwzglednieniem realiéw konkretnego
przypadku, w tym stanu zabytku i sposobu jego wykorzystywania, rodzaju i zakresu rob6t (wyrok WSA w Krakowie
z dnia 23 lipca 2013 r., sygn. akt IT SA/Kr 617/12, LEX nr 1228980). Objecie konkretng forma ochrony nie wynika
zatem z mocy samego prawa, ale kazdorazowo wymaga konkretyzacji w formie decyzji administracyjne;j.

Podobnej oceny dokona¢ nalezy przy uwzglednieniu art. 6 ustawy z dnia 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu
zmarlych. Takze bowiem w tym przypadku sam Sad I instancji zauwazyl, ze wprowadzala ona jedynie ograniczenia
w dysponowaniu terenem, nie bedac zrédlem catkowitego zakazu korzystania, w tym zabudowy nieruchomosci, na
ktorej byly cmentarz sie znajduje. Zgodnie bowiem z ustepem pierwszym tego artykulu uzycie terenu cmentarnego po
zamknieciu cmentarza na inny cel nie moze nastgpi¢ przed uplywem 40 lat od dnia ostatniego pochowania zwtok na
cmentarzu. Po uplywie powyzszego terminu wdjt (burmistrz, prezydent miasta) moze wydaé decyzje o uzyciu terenu
cmentarnego na inny cel zgodny z planem zagospodarowania przestrzennego, z zastrzezeniem ust. 2. Jednoczeénie
zgodnie z jego ustepem drugim, jezeli teren cmentarny stanowi lub stanowil uprzednio wlasnosé Kosciola Katolickiego
lub innego kosciola albo zwigzku wyznaniowego, wydanie decyzji o uzyciu terenu cmentarnego na inny cel wymaga
zgody wlaSciwej wladzy tego ko$ciola lub zwigzku wyznaniowego. Nie moze wiec ulegaé watpliwoSci, ze takze
ta regulacja nie skutkowala przed uchwaleniem planu zagospodarowania przestrzennego bezwzglednym zakazem
zabudowy terenu, a jedynie wymagata wydania stosownych decyzji przez organy administracyjne, ewentualnie zgody
okre$lonego koSciola. Dla zastosowania art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wbrew
stanowisku Sadu Okregowego, nie jest decydujace, czy w dotychczasowym trybie korzystania z nieruchomosci takie
decyzje, czy zezwolenia byly wydawane. Istotne jest jedynie to, ze konieczno$¢ ich uzyskania nie wykluczata zabudowy
dzialki.

Wreszcie przywolywany przez Sad I instancji przepis art. 83 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody, co zostalo wyraznie wskazane w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, nie wylaczal catkowicie zabudowy, a
wymagal uzyskania stosownej decyzji administracyjnej zezwalajacej na wycinke drzew.

W dalszym wiec toku postepowania Sad I instancji dokonana analizy zgromadzonego w sprawie materialu
dowodowego pod katem spelnienia przeslanki stosowania art. 36 ust. 1 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym odnoszgcej sie do potencjalnej mozliwos$ci korzystania z nieruchomoéci zgodnie z jej przeznaczeniem,
uwzgledniajac przy tym przedstawione wczes$niej uwagi. Ustalenia w tym zakresie poprzedzone musza zostaé
okre§leniem zakresu terenu zajmowanego przez drzewostan oraz teren bylego cmentarza. Ustalenie te bowiem
determinowaé bedzie rozstrzygniecie odnosnie podnoszonej w toku postepowania przez strone powodowa i
znajdujacg wyraz w sposobie sformulowania zadania kwestie, czy zakaz zabudowy odnoszacy sie niewatpliwie
wylgcznie do terenu bylego cmentarza oraz drzewostanu wylacza mozliwo$¢ korzystania tylko z tego terenu, przy
zachowaniu pelnego wykorzystania, w tym zabudowy pozostalej czesci dzialki, czy tez faktycznie zakaz taki skutkuje
wylgczeniem mozliwoSci zabudowy calej nieruchomosci. Rozstrzygniecie tego zagadnienia uczyni ewentualnie
aktualng kwestie podzialu nieruchomosci oraz wyceny jej caloéci lub stosownej czeéci. Niewatpliwie w tym zakresie
konieczne jest przeprowadzenie objetych wnioskami powodéw dowodéw z opinii bieglych, albowiem konieczne jest
uzyskanie wiadomo$ci specjalnych.

Majac na uwadze powyzsze okolicznos$ci, na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. nalezalo orzec jak w sentencji.

Zgodnie z treécig art. 108 § 2 k.p.c. sad drugiej instancji, uchylajac zaskarzone orzeczenie i przekazujac sprawe sagdowi
pierwszej instancji do rozpoznania, pozostawia temu sadowi rozstrzygniecie o kosztach instancji odwolawcze;.
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